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تُمْ حُرُمٌ إِنَّ  رَ مُحِلِّي الصَّيْدِ وَأنَْـ لَى عَلَيْكُمْ غَيـْ عَامِ إِلاَّ مَا يُـتـْ الأْنَْـ

 ﴾ اللَّهَ يَحْكُمُ مَا يرُيِدُ 
 الآية الأولى من سورة المائدة                                            

 

  صدق اللّه العظيم

 
 

 

 



 اھداء
 إلي كل من أضاء بعلمه عقـل غيره

 أو هدى بالجواب الصحيح حيرة سائليه

 فـأظهر بسماحته تواضع العلماء

 وبرحابته سماحة العارفين

              روحي والديا رحمهما االله  أهدي هذا العمل المتواضع إلى
ته  فسيح جنا  واسكنهما  

ودتني بالحنان  وإلى أمي التي ذ  يوماً بشيء  أبي الذي لم يبخل عليّ 
وهبتموني الحياة والأمل والنشأة على شغف الاطلاع    أقول لهم: أنتم  المحبةو 

سلامازكى  يكما و لألف رحمة عفـ  والمعرفة  

أسرتي جميعاً أخواتي و إلى إخوتي و   

حبةالأ و   الأصدقـاءكل    إلى  

عمال الرقـابة المالية لدى ولاية مستغانمكل    إلى  

لعلما  يلبطاالباحثين و كل    إلى  

كل هؤلاء اهدي العمل المتواضع  إلى  



  

الشكر  بعد جهد ضنين، فـالحمد و   الأطروحة  أحمد االله تعالى و أشكره لأن وفقني لإتمام هذه
 . وحده  للهّ

إلى كل من أنار لي الطريق إلى النجاح إلى من    حرفـا،إلى كل من علمني علما نافعا ولو  
قماري بن   :الدكتورة  الاستاذةلسعادة   الجزيل،أتقدم بالشكر والعرفـان    ،وعلمني  أرشدني

اجتهدنا ان    المشروع الذيمما ساعدنا في اعداد هذا    انا من علمهتي افـادتال  ددوش نضرة
  صورة قدر المستطاع.  بأفضلكون  ي

اعترافـا لأهل الفضل بفضلهم واهل الاحسان بجودهم فـاني أتقدم بأسمى عبارات الشكر  و 
  والتقدير

ه الأطروحة، ولي شرف  هذ  قبولهم مناقشة  الدكاترة والاساتذة أعضاء لجنة المناقشة علىالى  
  .المثول بين ايديهم لتقييم هذا العمل المتواضع

يد العون لي    ومدالى من ساعدني    والعرفـانوعليه فـانه لما يشرفني ان أتقدم بجميل الشكر  
في إتمام هذه الأطروحة في شكلها النهائي من قريب او من بعيد، خصوصا القـائمين على  

، وكذا جميع عمال مصلحة ما بعد التدرج  وق على رأسهم رئيس المصلحة شعبانمكتبة كلية الحق
  لكلية الحقوق،

  .، عمركمال، علي  اكما أتقدم بالشكر الى زملائي في المراقبة المالية لولاية مستغانم خصوص
بوجلال    المساعد السيد  مفتشية الوظيف العموميرئيس  و لأستاذ  ا  الى  خالص الامتنانكما اتوجه ب

بلقصير العيد، على ما  الصديق  و الأستاذة بن عودة ناجية  و  والأستاذ بوزيد خالد،علي، 
  .ومساعدةقدموه لي من دعم  

والاستفـادة منه ومن ثم المقدرة على    الاطلاعوالشكر ايضا الى كل من يقرأ هذا البحث بغرض  
 .التحديث والتطوير والوصول الى الافضل بإذن االله والشكر الجزيل
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                                                                              مػقػػدمػػػة:
 

أم مبادلة  لـ تعرؼ المجتمعات القديمة عقد البيع فاتخذت مف المقايضة كسيمة لتبادؿ الأمكاؿ،
ا العيب مف المبادلة عندما ىذالمرء غيره ما يفيض عف حاجتو بما ىك في حاجة إليو، كلكف ظير 

تعددت الركابط الاجتماعية كزادت مطالب الناس كتطكرت حياتيـ كلـ يكف بالإمكاف إيجاد التكافؽ بيف 
تداكؿ السمع مما أدل إلى فكانت الحاجة إلييا نظاـ جديد يتـ بمكجبو  جاتيـ،ارغبات المقايضيف كح

  .1ظيكر فكرة المعادف الثمينة كمقياس عاـ لمقيـ كتبعا ليا كجد نظاـ البيع
 

نو أأم « emptio venditio» ب أكؿ ما ظير البيع كاف في القانكف الركماني الذم كاف يسمى 
أىمية المقايضة عقد بيع ك شراء، كقد فضمو الناس عمى المقايضة ك شاع انتشاره لسيكلتو كتضاءلت 

دا كقؿ الالتجاء إلييا، حيت كاف البيع مف العقكد الرضائية، لكنو لـ يكف عقدا ناقلب لمممكية بؿ عق
ه التعيدات أف البائع يمتزـ ذمف مقتضى ى عمى عائؽ المتعاقديف، منتجا لمجرد تعيدات كالتزامات

ازة ىادئة كىك الالتزاـ بتسميـ شيء بتمكيف المشترم مف كضع يده عمى المبيع كالانتفاع بو كحيازتو حي
 ف النقكد لـ تكفالذىب لأمف الذم كاف يمثؿ في قطع الفضة ك المبيع عمى أف يمتزـ المشترم بدفع الث

 .أنداؾ معركفة 
 

لما كاف البيع في القانكف الركماني لا ينقؿ الممكية العقارية كلـ تكف الإدارة كافية كحدىا لقياـ             
      لابد لنقميا مف إتباع إحدل الإجراءات الشكمية المعركفة آنذاؾ كالمتمثمة في الإشياد افك العقد،

.، أك التقادـأك التنازؿ القضائي، أك التسميـ
2

 

 

نو كاف يقيد ما  ا كرد في  القانكف الركماني، غير أأما القانكف الفرنسي القديـ فكاف يطبؽ م
قركا الفعمي كشركط لنقؿ الممكية، كما أ، كأبقى عمى التسميـ و الركماف مف شكمية لنقؿ الممكيةبجك است

نو ، غير أالتسميـ الصكرم محؿ التسميـ الفعمي لاحقا مع ضركرة ذكر حصكؿ التسميـ في العقد
بصدكر القانكف المدني الفرنسي في القرف الثامف عشر تـ استبعاد الفكرة الركمانية السائدة آنذاؾ، 

ؿ الممكية عمى انعقاد البيع كىك ما كرستو عديد المكاد مف ؽ. ـ. ترتيب نق كانصرفت نية المشركع إلى
 .1599ك1583المادتيف  خصكصاؼ 

                                                           

. 17، ص 2005انكر سمطاف، العقكد المسماة، شرح عقدم البيع كالمقايضة، دار الجامعة الجديدة لمنشر، مصر،  - 1  
2
 -Jean-François GERKENS, Droit privé comparé, collection de la faculté de droit de l’université de liège, 

larcier, France, 2007, p31. 
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الإسلبمية كنظمتو أحسف البيع مف أىـ المعاملبت التجارية فقد اىتمت بو الشريعة  عتباربا
كما حددت ضكابطو حؿ ا﵀ البيع ك حرـ الربا"، "كأ ا لقكلو تعالى:تنظيـ، حيث أجازتو شرعا كىذ

، كامتلبؾ الثمف ىك الكسيمة ة الإسلبمية ىك التمميؾ ك التممؾكالمقصكد بالبيع في الشريع  كشركطو،
: يراف بأنومف مرشد الح 343المادة ، كما عرفتو اء الشريعة بأنو مبادلة ماؿ بماؿإليو ، كقد عرفو فقي

 . 1"تمميؾ البائع مالا لممشترم بماؿ يككف ثمنا لممبيع "
 

أما المشرع الجزائرم فقد تأثر تأثرا كبيرا بالقانكف الفرنسي، حيث اعتبر البيع عقدا ناقلب 
ف نو: "عقد يمتزـ بمقتضاه البائع بأمف ؽ. ـ. ج بأ 351ا الصدد فقد عرفتو المادة كفي ىذ لمممكية،

البيع ىك مبادلة ماؿ ف عقد قا ماليا أخر في مقابؿ ثمف نقدم"، فيذا يعني أينقؿ لممشترم ممكية أك ح
المشترم ييدؼ نقؿ ممكية المبيع أك حؽ ينشئ رابطة قانكنية بيف البائع ك ، حيث ماؿ غير نقدمنقدم ب

 مالي آخر مقابؿ ثمف نقدم.
 

كيعتبر البيع مف أىـ التصرفات الناقمة لمممكية كأبرزىا في ظؿ التطكرات الحاصمة في 
داة الأنجح في ك الثقافي، فيك يمثؿ الكسيمة المثمى كالأ الاجتماعيالمجتمعات في المجاؿ الاقتصادم ك 

 الخدمات كالأمكاؿ.مبادلات الأفراد ك 
 

خطر ما يمكف نو أىـ ما يمكف امتلبكو كأأد أىميتو كمكانتو متى انصب عمى عقار، اذ كتزدا
العقارم التعامؿ فيو، بؿ أضحى مصدر سيادة الدكؿ ك ثركة لا تزكؿ بزكاؿ الأجياؿ، كأصبح الرصيد 

نت دمكية انزاعات بيف الافراد، ككؿ، حيث كاف سببا لقياـ صراعات ك أىـ ما يكسبو الأفراد كتحتكره الد
أصبح  مكية العقارم ظاىرة اجتماعية، حيث، ككف أف المأحيانيا، بؿ حتى الدكؿ فيما بينيافي بغض 

 .2بعمؽ الشخص  أمر فطرم كامفالحصكؿ عمييا 
 
 
 
 
 

                                                           
معنى البيع لغة المبادلة، سكاء أف كانت المبادلة مالية أك غير مالية، بدليؿ قكلو تعالى:﴿أكلئؾ الذيف اشتركا  -1

﴾، كالبيع مف الألفاظ التي تطمؽ عمى الشيء كعمى ضده بدليؿ قكلو تعالى:﴿كشركه بثمف بخس﴾ الضلبلة باليدل...
 مف سكرة يكسؼ. 20أم باعكه الآية 

 ،2014 ، دار اليدل، الجزائر،بيع العقار في التشريع الجزائرم إجراءات نقؿ الممكية في عقد ،جميمة زايدم -2
 .05ص
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الغير الشرعية، كحفاظا عمى استقرار المعاملبت العقارية، أكلى المشرع كتفاديا لممضاربات 
مف خلبؿ  ،1الجزائرم عمى غرار مختمؼ التشريعات الأخرل أىمية قصكل لحماية الممكية العقارية

أحدات نظاـ قانكني متميز عف طريؽ سف تشريعات كتحديد الأطر القانكنية التي يتـ بمكجبيا تممؾ 
يو، كالأكثر مف ذلؾ كضع الإجراءات القانكنية المنظمة لممكية العقارية كانتقاليا بيف العقار كالتصرؼ ف

 الأشخاص  كضماف استقرارىا.
 

برز العقكد الناقمة لمممكية العقارية كأخطرىا، فقد قيده المشرع أكلما كاف عقد البيع مف أىـ ك 
رضائية الشكمية استنادا عمى مبدأ ال الإجراءاتمؼ التشريعات بجممة مف الضكابط ك الجزائرم كقيدتو مخت

لذلؾ اشترط المشرع ضركرة احتكائو  ،رة ىذا التصرؼ عمى ممكية الأشخاص، نظرا لخطك في العقكد
عمى كافة العناصر كالمعمكمات الضركرية مف خلبؿ إخضاعو لشكمية معينة تتمثؿ أساسا في ضركرة 

ذلؾ تحت طائمة البطلبف، ككذا تسجيمو إفراغ محتكاه في قالب رسمي مف قبؿ شخص مؤىؿ قانكنا ل
لدل مصمحة التسجيؿ ك الطابع مف اجؿ تحصيؿ إيرادات لمخزينة العمكمية، ككذا شيره لدل المحافظة 

 .2المتمثؿ في نقؿ الممكية العقارية  قارية مف اجؿ ترتيب الحؽ العينيالع
 

البيع يتميز عف باقي الحقكؽ ف انتقاؿ الممكية في الحقكؽ العينية العقارية عف طريؽ لذلؾ فإ
الأخرل، فيك يتسـ بتعقيد الإجراءات كبطئيا في كثير مف الأحياف لما يحتاجو مف استعداد كتحضير 
كتدخؿ أكثر مف عنصر لكي يتـ كينتج اثاره القانكنية سكاء بيف أطرافو أك في مكاجية الغير، لما ليذا 

  و المشرع الجزائرم بجممة مف الإجراءات تحتالتصرؼ مف خطكرة عمى ممكية الكاعد، لذلؾ فقد كفم
 74-75مف الأمر رقـ  16 ،3مف ؽ. ـ. ج 793دتو أحكاـ المكاد كطائمة البطلبف، كىك ما أ

 .1المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم 12/11/1975المؤرخ في 

                                                           
 18/11/1990المؤرخ في  90/25مف القانكف رقـ  27العقارية في المادة عرؼ المشرع الجزائرم الممكية  -1

:" الممكية العقارية الخاصة ىي حؽ التمتع ك التصرؼ في الماؿ العقارم اك الحقكؽ المتضمف التكجيو العقارم بأف
 العينية مف اجؿ استعماؿ الأملبؾ كفؽ طبيعتيا أك غرضيا ".

 . 302ص ،2013، 03الجزائر، ط  مكفـ لمنشر، ،العامة لمعقد النظرية ،لي، الالتزاماتفيلبعمي  -2
"لا تنتقؿ الممكية ك الحقكؽ العينية الأخرل في العقار سكاء كاف ذلؾ  :يميج عمى ما  ـ. مف ؽ. 793تنص المادة  -3

الإجراءات التي ينص عمييا القانكف كبالأخص القكانيف التي تدير  ا ركعيتذبيف المتعاقديف اـ في حؽ الغير إلا ا
 مصمحة شير العقار ".
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لاقتصادية ة، كنظرا لمتطكرات الاجتماعية ك التعقيد في نقؿ الممكية العقارينتيجة ليذا البطء ك 
ك تحكؿ دكف إبراـ المتعاقديف لمعقد كنظرا لاعتبارات كظركؼ قد تمنع أ الحاصمة في المجتمعات،

النيائي، فقد اظير الكاقع العممي كجكد عقكد عادة ما تسبؽ البيع العقارم كتميد لإبرامو كىي ما يعبر 
، فالعقكد التمييدية كما يعرفيا البعض ىي 2السابقة عمى التعاقد أك المرحمة عنيا بالعقكد التمييدية

نما تميد لقصد أطرافيا بطريقة محققة أك غير محققة إلى العقد النيائي  عقكد غير مقصكدة لذاتيا كا 
 ه العقكد التمييدية ىك التعقيد المتزايد لمحياة الاقتصاديةئيسي لمجكء إلى ىذالمقصكد، كيعكد السبب الر 

 .3المعاملبت السابقة لإبراـ الاتفاؽ النيائيتعدد ك 
 

ف أىمية العقكد التمييدية تتزايد في مرحمة ما قبؿ التعاقد، حيث أصبحت تضطمع بدكر لذلؾ فإ
الميمة كعمى كجو الخصكص عقكد عقكد الكبيرة ك لا سيما ال ،كبير في عممية إبراـ العقكد النيائية
ا النكع مف العقكد نظرا فقد ظيرت الحاجة إلى إبراـ ىذ ارمالتجارة الدكلية، أما في المجاؿ العق

التكنكلكجية الحاصمة في المجتمع، كلحاجة الأفراد لاقتناء عقارات كالاجتماعية ك  ةلمتطكرات الاقتصادي
معدة لمسكف، مع عجزىـ عف تكفير مبالغ كاممة، فكاف المجكء إلى ىدا النكع مف العقكد أمر حتميا لا 

 .4مفر منو
 

تتميز ىذه العقكد بتعددىا كتنكعيا كعدـ اىتماـ التشريعات بتنظيميا في ظؿ شح النصكص ك         
كعدـ كفايتيا سكاء مف قبؿ المشرع الجزائرم أك مف قبؿ التشريعات المقارنة، كيعتبر الكعد بالتعاقد أىـ 

 العقكد التمييدية كأشيرىا إلى جانب التعاقد بالعربكف.
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                                                                                
يتضمف اعداد مسح الاراضي  1975نكفمبر  12المكافؽ ؿ  1395ذم القعدة عاـ  08المؤرخ في  75/74الامر  -1

 (.18/11/1975المؤرخة في  ،92 رقـ، العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، ) ج. ر
، حيث يرل انو في حالة ما إذا حدد فاعؿ صاحب نظرية العقد التمييدم "Demelombeفقيو دممكمب "يعتبر ال -2

الإيجاب ميمة معينة يككف قد انشأ أك ككف عقدا تمييديا كبمكجبو يجب الحفاظ عمى الإيجاب  خلبؿ ىده الميمة كمتى 
 تـ القبكؿ خلبؿ أك داخؿ المدة المحددة يككف العقد النيائي .

معية لمدراسات ، المؤسسة الجا،ترجمة المنصكر القاضي -العقدتككيف –المطكؿ في القانكف المدني  ،غستاف جاؾ -3
 .305، ص2002،كالنشر كالتكزيع، سكريا

 .07ص ،2010، دار الكتب القانكنية، مصر ،دراسة تحميمية مقارنة ،العقكد التمييدية ،يكنس صلبح الديف عمي -4
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البيع عمكما، كأحكاـ الكعد بالبيع العقارم الكعد بمكضكع ىك ه الدراسة في ىذكما ييمنا 
خصكصا، حيث نجد أف المشرع الجزائرم لـ يتطرؽ إلى مكضكع الكعد بالبيع بصفة مستقمة ضمف 

منو،  412اؿ 351كالمدرجة بمكجب أحكاـ القانكف المدني في المكاد مف  ،الأحكاـ المنظمة لعقد البيع
نما  كما فعؿ كؿ الكعد أحكاـ مف خلبؿ نص عميو بشكؿ ضمني مف المشرع الفرنسي كالمبناني، كا 

شركط العقد، سيما  تضمفم، الالقسـ الثاني ،الفصؿ الثاني ،بالتعاقد بصفة عامة ضمف الباب الأكؿ
ا النكع مف العقكد ضمف فصؿ ىنا يككف قد اغفؿ المشرع تنظيـ ىذمنو، كمف 72ك 71في المادتيف 

 .ية التي أصبح يثيرىا أماـ القضاءالإشكالات القانكنك  تو عمى الرغـ مف أىميتوامستقؿ بذ
 

شيكع  ىي كمف أىـ الأسباب التي دفعتني إلى اختيار مكضكع الكعد بالبيع العقارم كالكتابة فيو 
التعامؿ بو في المجاؿ العقارم في ظؿ انتشار ظاىرة لجكء الأفراد إلى القركض العقارية لتمكيؿ اقتناء 

الكقكؼ المنظمة ليذا المكضكع، ك القانكنية الأحكاـ التعرؼ عمى مختمؼ العقارات المعدة لمسكف، ككذا 
متكامؿ لمعقكد كجكد نظاـ قانكني ليذا النكع مف العقكد في ظؿ الحاجة إلى  عمى مدل القكة الإلزامية

الحاصمة في الحياة الاقتصادية  نظرا إلى التطكرات ،خصكصاالعقارم الكعد بالبيع التمييدية عمكما ك 
مما يستدعي بالضركرة تطبيؽ  المشرع الجزائرم مف أحكاـ أخرل، كما قد يككف أغفمو ،الاجتماعيةك 

سق اطيا عمى الكعد بالبيع سكاء تعمؽ الأمر بالمنقكؿ أك الأحكاـ العامة المتعمقة بالكعد بالتعاقد، كا 
الشركط الشكمية التي تطمبيا صية التي تميز البيكع العقارية ك ذ  بعيف الاعتبار الخصك الأخبالعقار، مع 

 .1القانكف لإتماـ انعقاد ىذا النكع مف البيكع 
نكاع العقكد التمييدية يعتبر مف أىـ أككنو العممية كتظير أىمية مكضكع الكعد بالبيع العقارم          

 دحكاـ خاصة كاكتفاءه بما كرد في القكاعد العامة بصدكأبرزىا، كما لـ يخصو المشرع الجزائرم بأ
تحميؿ نص المادتيف  ذكره، كىك ما يستدعي بالضركرة تدخمنا مف خلبؿالكعد بالتعاقد كما سبؽ 

تدارؾ النقص الكاضح في نصكص القانكف لمخركج بنتائج كاقتراحات قصد  ،مف ؽ. ـ. ج 72ك71
ف القسـ الخاص بالكعد بالتعاقد لـ تمسسو ات القانكنية اف كجدت، لا سيما كأالمدني كسد الثغر 

                                                           
 .13ص ،2014، دار ىكمو ،ى ضكء التشريع ك القضاء الجزائرمجماؿ بدرم ،الكعد بالبيع العقارم ،عم- 1
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 26المؤرخ في  58-75بمكجب الأمر  1975التعديلبت المتعاقبة لأحكامو منذ تاريخ صدكره سنة 
 .2007، إلى غاية تعديمو سنة 19751سبتمبر 

 

ف ىذا النكع مف العقكد التمييدية ارسة ىدا المكضكع تتمثؿ، في ككف أالأىمية العممية لدأما 
القضاء، باعتباره عقد تتداخؿ فيو أحكاـ الكعد  ـأماالات قانكنية في الحياة العممية يطرح إشكأضحى 

ؿ القانكنية كالإجرائية في ظلناحية بالتعاقد، كالبيع عمكما، ككذا تمؾ القكاعد المتعمقة بتنظيـ العقار مف ا
ككذا مساىمتو في المجاؿ تعقيد ك البطء الذم يميز المعاملبت العقارية ككثرة القكانيف التي تنظميا، ال

كىك ما حفزنا  لمبحث اكثر مف خلبؿ اقترانو بالقركض العقارية كانعاش المعاملبت البنكية،  ةالاقتصادي
القضائية كالاطلبع عمى  تالقانكنية ككذا الاجتيادا في ىذا المكضكع، مف خلبؿ تحميمنا لمنصكص

مف اجؿ الخركج بنتائج كاقتراحات قد تفيد بمعرفة النقص  ،الآراء الفقيية الصادرة في ىذا المكضكع
المنظمة لو، كسد الثغرات القانكنية لبعض أحكامو في ظؿ سككت القكاعد الذم يعترم نصكصو ك 

انكني متكامؿ لمكعد بالبيع العقارم يساعد القضاة في حؿ المشرع عنيا، كصكلا إلى كضع نظاـ ق
 الإشكالات التي أضحى يطرحيا ىذا المكضكع.

 

كلعؿ أىـ الصعكبات التي كاجيتنا كنحف بصدد إعداد ىذا البحث ىك قمة الدراسات القانكنية 
لصمة حيث نجد العديد مف الدراسات ذات االمتعمقة بمكضكع الكعد بالبيع العقارم، المتخصصة 

باستثناء كجكد دراسة سابقة تتعمؽ بأحكاـ الكعد بالتعاقد كالكعد بالبيع عمكما، بالمكضكع غير أنيا 
تحت عنكاف " الكعد بالبيع العقارم عمى ضكء التشريع متمثمة في مذكرة ماجستير للؤستاذ جماؿ بدرم 

خضرة زىيرة  تحت عنكاف ككذا مقاؿ لمدكتكرة بف ، مطبكع بإنجاز مؤلؼ كمميا كالقضاء الجزائرم "
طركحتنا "، فبالرغـ مف التشابو مع مكضكع أ"الكعد بالبيع العقارم كعقد تمييدم لكسب الممكية العقارية

كىك ما ساعدنا كثيرا في إعطاء نظرة إلا أنو يكجد اختلبؼ مف حيث المضمكف كالتقسيـ المنيجي، 
ما دفعنا للبستنجاد كالبحث في م أحكامو، منيجي قانكني لدراسةالمكضكع كتحديد إطار ىذا أكلية عف 

سقاطيا عمى أحكاـ الكعد  الأحكاـ المتعمقة بالكعد بالبيع ككذلؾ المتعمقة بالجانب الشكمي كالإجرائي كا 
 بالبيع العقارم .

 
 

                                                           
 ، يتضمف القانكف المدني1975سبتمبر سنة  26المكافؽ ؿ  1398رمضاف  20 المؤرخ في ،58-75الأمر رقـ  - 1

 (.1975سبتمبر  30صادرة بتاريخ ال 78/75ر رقـ  .)ج المعدؿ ك المتمـ،
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قرارات المحكمة القضائية ك كذلؾ مف بيف الصعكبات التي كاجيتني مشكؿ جمع الاجتيادات        
المذكرات الأحكاـ، ككذا التعميمات ك  بأىـسيما تعمؽ ما تعمؽ منيا  ،بيذا المكضكع العميا المتعمقة

مف الناحية  الصادرة عف المديرية العامة لأملبؾ الدكلة المتعمقة بمكضكع الكعد بالبيع العقارم
رادة لتحقيؽ أىداؼ ىده الدراسة.الإجرائية  ، كىك ما زادني إلا عزما كا 

مى كالشائعة في الحياة العممية ة صكر، غير أف الصكرة المثكلمكعد بالبيع العقارم عد
المعاملبت العقارية تتمثؿ في الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد، لذلؾ سنركز في ىذا البحث ك 

اف أىـ الإحكاـ التي عمى دراسة ىذه الصكرة مف الكعكد دكف نسياف باقي الصكر الأخرل مع بي
ينا دراسة ىذا النكع مف العقكد منذ تككينو إلى غاية انقضائو مع بياف أىـ ، كىك ما يستكجب عمتميزىـ

 عميو. ةالآثار القانكنية المترتب
 

 ضكء ما تقدـ تطرح الإشكالية التالية: ىعم
فما مدل فعالية الالتزاـ الناشئ عنو  ،العقكد التمييديةأىـ الكعد بالبيع العقارم مف  عتباربا   

 ؟في ضماف التنفيذ العيني كاكتساب الممكية العقارية 
 

 كتحت ىذه الإشكالية الرئيسية تطرح بعض الاشكالات الفرعية كالمتمثمة في:

 ؟ما مفيكـ الكعد بالبيع العقارم كما ىي صكره -

 ؟المترتبة عنو القانكنية ما ىي الآثار -

 ؟عنو الالتزامات كالحقكؽ الناشئةتمثؿ فيما ت -

 ؟وانقضائ ما ىي أسباب -

المنيج القانكني التحميمي، كذلؾ بتحميؿ جميع الجزئيات المتعمقة  الإشكالية اتبعنالمعالجة ىذه 
النصكص القانكنية كالاتجاىات  المعمكمات كالأفكار عف طريؽ عرض بالدراسة مف خلبؿ تجميع

ة إف كجدت، كما حاكلنا أف الفقيية ذات صمة بالمكضكع، كتعزيزىا بالتطبيقات كالاجتيادات القضائي
ا التحميؿ جامعا لمكقؼ التشريع كالفقو كالقضاء، كصكلا إلى استخلبص نظاـ قانكني متكامؿ يككف ىذ
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الصكر أىـ تبياف كؿ الحالات ك مف خلبؿ الكصفي منيج كما اتبعنا الالكعد بالبيع العقارم،  علمكضك 
 المقررة ليذا المكضكع.القانكنية 
عمى القانكف أساسا كمف جانب آخر فقد اعتمدنا عمى المنيج المقارف، حيت ارتكزت دراستنا  

اجتيادات جتيادات الفقو كتطبيقات القضاء ك الجزائرم ممثلب بالقانكف المدني الجزائرم كمدعما با
القكانيف المقارنة، كالتي انحصرت بشكؿ رئيس في ميا، كمقارنتيا ببعض التشريعات ك لعالمحكمة ا

القانكني لمعظـ الدكؿ التي اخدت بالنظاـ باعتباره المصدر التاريخي ك القانكف المدني الفرنسي 
أخد عنو  كالذم انكف المدني الفرنسي تأثيرا نكعيا،اللبتيني، ككذا القانكف المدني المصرم الذم تأثر بالق

 ،قكانيف أخرل متى تطمبت القدرة الضركرة المنيجية لذلؾالجزائرم معظـ أحكامو، فضلب عف المشرع 
 قانكف المكجبات كالعقكد كقانكف الممكية العقارية(، كالقانكف السكرم )القانكف المدني(،كالقانكف المبناني )
 ك العقكد(. تمجمة الالتزاماكالقانكف التكنسي )

 

ىذه المناىج الثلبثة، كتحقيقا لأىداؼ الدراسة التي تقتضي بحث ىذا المكضكع  كتماشيا مع
، كاف لزاما عمينا ضركرة التمييد كعملب بمنيجية البحث العممي المعتمدة مف عدة جكانب قانكنية

جؿ ذلؾ خصصت الباب الأكؿ لدراسة د بالبيع العقارم، مف أبمفاىيـ أساسية تتعمؽ أساسا بماىية الكع
نما خصصت صكره ، بيا لمفيكـ الكعد بالبيع العقارم ك و، كجعمت مف الفصؿ الأكؿ منو بيانماىيت

 شركطو.الفصؿ الثاني لأركانو ك 
 

انقضائو، حيث تـ  عمى دراسة آثار الكعد بالبيع كأسبابأما الباب الثاني فيرتكز في البحث 
يؿ آثار الكعد بالبيع العقارم، أما تقسيـ ىذا الباب بدكره إلى فصميف، تناكلت في الفصؿ الأكؿ بالتفص

 انقضائو. لفصؿ الثاني فقد خصصتو لدراسة أسبابا
 

ىـ ما تـ التكصؿ اليو مف نتائج مع بعض ت ىذه الدراسة بخاتمة جمعت فييا أكانيي
التي يمكف تقديميا، فما كاف فيو مف سداد فمف ا﵀، كما شابو مف قصكر كنقصاف فمني  المقترحات

 كمف الشيطاف.
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 الباب الأوؿ: ماىية الوعد بالبيع العقاري
 

الكعد بالبيع العقارم مف أىـ الصكر الشائعة لمعقكد التمييدية، إذ يسبؽ إبراـ العقد النيائي  يعتبر
كيمثؿ أسمكبا عمميا مفيدا لتحقيؽ قدر مف الارتباط بيف طرفي العلبقة التعاقدية تمييدا لإبراـ عقد في 

 المستقبؿ.
 

يككف بمقدكر طرفي العقد إبراـ عقد فدكر الكعد بالبيع العقارم يبرز إلى حيز الكجكد عندما لا   
نيائي يقضي بانتقاؿ ممكية العقار محؿ العقد إلى المشترم، نظرا لظركؼ معينة أك عكامؿ مادية تحكؿ 

كأف يرغب المستأجر في شراء العيف المؤجرة إلا أنو لا يممؾ ثمنيا، أك أف الشخص الذم يكد  دكف ذلؾ،
ك لا بإمكانيـ القياـ بذلؾ مستقبلب، أ ؾ بديؿ لينتقؿ إليو، بؿ يككفبيع العقار أك المسكف الذم يسكنو لا يمم

جؿ الحصكؿ عمى جكء الى المؤسسات المالية مف أيممؾ الثمف المقرر لبيع العقار مما يتحتـ عميو الم
 قرض عقارم. 

 

انشاء التزامات معينة بينيما يتفقاف بمكجبيا عمى تفاديا ليذه الصعكبات قد يتفؽ الطرفاف عمى 
شركط ابتدائية يتقيداف بيا، كتقكـ ىذه الشركط عمى ابراـ عقد كعد مف طرؼ الكاعد ببيع عقار لممشترم 
مستقبلب خلبؿ مدة معينة، كحتى يككف ىذا العقد صحيحا ك منتجا لكافة اثاره القانكنية، ك حتى لا يرجع 

رم ك غيره مف التشريعات المقارنة نككلو، فقد قيده المشرع الجزائعف الكعد الذم قطعو لممكعكد لو ك الكاعد 
بجممة مف الشركط الشكمية كالجكىرية، بالإضافة الى تكافر الاركاف العامة التي تقتضييا كافة العقكد تحت 

 طائمة البطلبف.
 

لغرض تسميط الضكء عمى ىذا المكضكع كفيمو كالتفصيؿ فيو اكثر، سكؼ ترتكز دراستنا في ىذا 
في الفصؿ  ك صكره الكعد بالبيع العقارم، كذلؾ مف خلبؿ التطرؽ إلى بياف مفيكمو الباب عمى مػػػػػػػػػػػػاىية

 الأكؿ، أما الفصؿ الثاني فقد خصصناه لدراسة أركانو كشركطو.
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 الفصؿ الأوؿ: مفيوـ الوعد بالبيع العقاري وصوره 
 

ت الحاصمة في ظيرت الحاجة إلى كجكد الكعد بالبيع العقارم في المجاؿ العممي، في ظؿ التطكرا
المجتمعات في شتى المياديف، كككنو مرحمة تمييدية تتكسط مرحمة المفاكضات أك المرحمة السابقة عمى 

 التعاقد كمرحمة إبراـ العقد النيائي، فيك عقد حقيقي قائـ بذاتو.
 

لنظاـ حيث كثيرا ما يمجأ الطرفاف إلى ىذا النكع مف العقكد نظرا لمفكائد العممية التي يكفرىا ىذا ا
القانكني، كما يتطمب لإبرامو تلبقي تعبيريف عف إرادتيف مختمفتيف كتطابقيما تطابقا تاما حالو حاؿ أم 
عقد أخر، كلغرض فيـ مكضكع الكعد بالبيع العقارم لا بد مف التطرؽ إلى تحديد مفيكمو كاىميتو كبياف 

 خصائصو كتمييزه عف باقي التصرفات ك كذا تحديد صكره.
 

قتصر دراستنا في ىذا الفصؿ عمى تحديد مفيكـ الكعد بالبيع العقارم مف خلبؿ لذلؾ سكؼ ت
 المبحث الأكؿ، أما المبحث الثاني فسكؼ نخصصو لدراسة صكره. 
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 المبحث الأول: مفهىم الىعد بالبيع العقاري 
 

سبؽ القكؿ أنو كثيرا ما يقع أف يمرّا المتعاقداف بمرحمة تمييدية تسبؽ تعاقدىما النيائي لظركؼ 
نما مجرد كعد  دمخاصة بيما تؤ  عمى كجو محقؽ إلى البيع النيائي، فيتفقاف لا عمى إبراـ عقد نيائي كا 

تعريفو كبياف أىميتو  ببيع منصب عمى عقار، كلتحديد مفيكـ ىذا النكع مف العقكد لا بد مف التطرؽ إلى
 كخصائصو كتحديد طبيعتو القانكنية.

 

لذلؾ سكؼ نعالج في ىذا المبحث تعريؼ الكعد بالبيع العقارم مف خلبؿ المطمب الأكؿ، كبياف 
لى تحديد طبيعتو القانكنية في ك كبياف خصائصو في المطمب الثالث،  أىميتو مف خلبؿ المطمب الثاني، ا 

 الخامس فسكؼ نخصصو لتمييزه عف غير مف التصرفات المشابية. المطمب الرابع، اما المطمب
 

 المطلب الأول: تعريف الىعد بالبيع العقاري 
 

البيع عقد ممزـ لجانبيف إذ ىك يمزـ البائع بأف ينقؿ لممشترم ممكية شيء أك حقا ماليا أخر، كيمزـ 
 كىك غالبا –ك ىك: " عقد يتـ بو الاتفاؽ عمى نقؿ حؽ أ ،1المشترم بأف يدفع لمبائع مقابلب لذلؾ ثمنا نقديا

 .2حؽ الممكية مف البائع الى المشترم، نظير مبمغ مف النقكد يسمى الثمف يؤديو المشترم" 
 

كلكف قد يحدث أف تككف ىناؾ مفاكضات تسبؽ إبراـ العقد بيدؼ الكصكؿ إلى عقد البيع 
بقة عمى إبراـ العقد النيائي، ىذه المرحمة ما يعبر عنيا النيائي، كقد تنتيي ىذه المفاكضات إلى مرحمة سا

 .3بالكعد بالبيع
 

فعمى الرغـ مف الأىمية العممية كالعممية لمكضكع الكعد بالبيع عمكما، كعقد الكعد بالبيع العقارم 
في ظؿ تعقد المعاملبت العقارية  ،خصكصا كالإشكالات القانكنية التي أضحى يطرحيا أماـ القضاء

كتشعبيا نتيجة التطكرات الاجتماعية كالاقتصادية الحاصمة في المجتمع، إلا أف المشرع الجزائرم لـ يكلي 
                                                           

 ،كالمقايضة، منشكرات الحمبي الحقكقية، لبناف، البيع  4 ج عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، -1
 .21ص  ،2000

.09، ص1991جميؿ الشرقاكم، شرح العقكد المدنية، البيع ك المقايضة، دار النيضة العربية، مصر،  - 2  
 الجزائر، ،2ط ،وعمة باجتيادات قضائية، دار ىكمدراسة مقارنة كمد ،، الكاضح في عقد البيعحكريةيكسؼ زاىية  سي -3

 .55، ص 2014
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 خرلك في القكانيف الأة تنظمو سكاء في القانكف المدني ألو أىمية بالغة، حيث لـ يخصو بأحكاـ خاص
في القكاعد العامة للبلتزامات مف ضمنيا  النص عميوي، كاكتفى بالمبنانكما فعؿ كؿ مف المشرع الفرنسي ك 

، حيث جاء في 1مف ؽ. ـ .ج  72ك 71لتي تضمنتيا أحكاـ المادتيف خلبؿ مكضكع الكعد بالتعاقد ا
الاتفاؽ الذم يعد لو كلب المتعاقديف أك أحدىما بإبراـ عقد معيف في مف ؽ. ـ. ج ما يمي: "  71المادة 

ف لو أثر إلا إذا عينت جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو كالمدة التي يجب لا يكك  المستقبؿ،
 .إبرامو فييا

 

كاذا اشترط القانكف لتماـ العقد استيفاء شكؿ معيف فيذا الشكؿ يطبؽ ايضا عمى الاتفاؽ المتضمف 
 الكعد بالتعاقد".

 

إبراـ عقد ثـ نكؿ كقاضاه ؽ. ـ. ج عمى أنو: " إذا كعد شخص شخصا ب 72كما نصت المادة 
المتعاقد الأخر طالبا تنفيذ الكعد، ككانت الشركط اللبزمة لتماـ العقد كخاصة ما يتعمؽ منيا بالشكؿ 

 متكافرة، قاـ الحكـ مقاـ العقد ".

نما  كبالرجكع إلى أحكاـ ىاتيف المادتيف، نجد أف المشرع الجزائرم لـ يعط تعريفا لمكعد بالتعاقد، كا 
 .ـ أحكامو كتحديد أركانو كشركطو كآثارهاكتفى بتنظي

كاف  خصكصا، العقارمعمكما كالكعد بالبيع كمف أجؿ إعطاء تعريؼ دقيؽ كشامؿ لمكعد بالبيع 
كالاستعانة  ،مف ؽ. ـ. ج السالفة الذكر عمى ىذا التصرؼ 71لا بد لنا مف إسقاط نص المادة 

بالنصكص القانكنية المقارنة ك كذا الآراء الفقيية كالأحكاـ القضائية التي تطرقت إلى ىذا النكع مف العقكد 
الذم يندرج ضمف طائفة العقكد الغير مسماة، كصكلا الى تعريؼ قانكني دقيؽ ك شامؿ لو، كعميو كاف مف 

كضع ، كمف ثـ الكصكؿ إلى فقيا مركرا بتعريفو  ،لغة كاصطلبحا عد بالبيعرؽ إلى تعريؼ الك الأجدر التط
 مكعد بالبيع العقارم.قانكني لتعريؼ 

 
 
 

                                                           
 .16ص  المرجع السابؽ ،جماؿ بدرم، الكعد بالبيع العقارم -1
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 لموعد بالبيع والاصطلاحيالفرع الأوؿ: التعريؼ المغوي 
 

مفعكؿ  ىكىك مف المصادر التي جاءت عم، مكعكدةن ك  الكعد لغة مف كعد يعد كعدا ك مكعكدان 
ىك ككممة كعد اسـ عربي مؤنث، ك ككاعده ككعده، كقد أكعده كتكعده،  كقد تكاعد القكـ كاتعدكا، كمَفْعمة

أم  ياه: قاؿ أنو يجريو لو اك ينيمو إفكعد فلبف بالبيع مب،الط مصدر بمعنى: الالتزاـ بالاتفاؽ، العيد،
عركفا في المستقبؿ، فالكعد لابد ما اصطلبحا فيك إخبار عف إنشاء المخبر أ يبيعو الشيء المكعكد بو،

ككف بمعركؼ، فحيف يككف بشر فلب يجب الكفاء بو، كما أف زمف الكفاء بالكعد ىك المستقبؿ كليس ف يأ
صيغة الاستقباؿ المقترنة بسكؼ أك السيف، بالبيع ، كما ينبغي أف تككف الصيغة المستعممة في الكعد الآف

نما ىك يفيد التنجيز حالا  .1 أما المفظ الماضي فإنو لا ينبئ عف الكعد كا 
كيعتبر مف قبيؿ التصرفات التي يدخميا الكعد كيندب الكفاء بو المعاكضات المالية كالبيع 

 كالإجارة. 
  

 الفرع الثاني: التعريؼ الفقيي لموعد بالبيع
 

قد شخص نفسو شيئا مف المعركؼ مطمقا أك معمقا عمى شيء، ك ىك الزاـ العاقد فقيا الكعد بالت 
ك الزلـ المعركؼ بمفظ الالتزاـ كىك الغالب في عرؼ الناس ىك  مؽ في العرؼ عمى ما اخص مف ذلؾ،يط

، كلا شؾ أ الية تعتبر المعاكضات المعما يعد بو فيي مف المعاكضات، ك  ف الكاعد بيا يأخذ عكضااليكـ
حيث تستدعي  ،يندب الكفاء بوىـ التصرفات التي يدخميا الكعد ك جارة كما سبؽ ذكره مف أكالبيع ك الإ

لا كانت ي مجمس التعاقدجزـ الإرادتيف ف ، فلب بد أف تككف صيغة الإيجاب كالقبكؿ مفيدة لمبت في العقد كا 
 .2تفيةنية الارتباط من
بأنو الالتزاـ الصادر مف أحد الأطراؼ أك كمييما الكعد بالبيع عمكما بعض الفقياء  عرؼكما 

 . 3دىما العقد المكعكد بوبؿ أحعمى إبراـ عقد البيع النيائي في المستقبؿ إف تجمعت جميع شركطو كق
  

                                                           
 . 47، ص 2014أنس محمد عبد الغفار، النظاـ القانكني للئيجار المقترف بكعد البيع، دار الكتب القانكنية، مصر،  -1
، 01، العقكد المسماة في الفقو الاسلبمي، عقد البيع، ط 04الزرقا، الفقو الاسلبمي في ثكبو الجديد، ج مصطفى أحمد  -2

  .346، ص1999دار القمـ، سكريا، 
 .11ص  ،2017تكنس،  ،بي، الكعد بالبيع، مجمع الأطرشكريـ بكلعا -3
 



اريـــــــد بالبيع العقـــــة الوعـــــماهي                                 :            الباب الأول  

 

14 
 

 الفرع الثالث: التعريؼ القانوني لموعد بالبيع العقاري
 

، كتعريفنا لمكعد ذككرة اعلبهممف خلبؿ تحميمنا لمنصكص القانكنية المنظمة ليذا المكضكع كال
بقبكؿ أنو: " اتفاؽ يمتزـ بمقتضاه شخص يسمى الكاعد ب بالبيع لغة كفقيا، أمكننا تعريؼ الكعد بالتعاقد

إبراـ العقد المكعكد بو مع شخص أخر يسمى المكعكد لو متى أظير ىذا الأخير رغبتو في التعاقد مع 
 .1الكاعد خلبؿ المدة المتفؽ عمييا "

 

" عقد يمتزـ فيو أحد المتعاقديف يسمى الكاعد ببيع بالبيع عمكما فيمكف تعريفو بأنو:  أما الكعد
مى المكعكد لو أك المستفيد، إذا ما أبدل ىذا الأخير رغبتو في ذلؾ شيء لممتعاقد الأخر أك شرائو منو يس

خلبؿ مدة معينة، أك يمتزـ فيو كلب الطرفيف أحدىما بالبيع كالأخر بالشراء إذا ما أبدل المتعاقد معو رغبتو 
 .2في إتماـ البيع خلبؿ مدة معينة " 

 

بالبيع عبارة عف اتفاؽ عمى ابراـ عقد في كقد عرفتو المحكمة العميا في قرار ليا جاء فيو:" الكعد 
 .3" …المستقبؿ

 

كاىدافو  خصائصو نما اكتفت ببيافا  نيا لـ تقـ بتعريفو، ك ة العميا أكالكاضح مف قرار المحكم
 مقاصده. ك 
 

عمى ضكء ما سبؽ ذكره مف تعريفات، يمكننا تعريؼ الكعد بالبيع العقارم بأنو: " عقد يمتزـ        
بمقتضاه شخص يدعى الكاعد، بأف يبيع عقارا إلى شخص أخر يدعى المكعكد لو، إذا ما أبدل ىذا 

عاد المتفؽ الأخير رغبتو في شرائو خلبؿ مدة معينة محددة في العقد، أك يمتزـ كلب الطرفيف عند حمكؿ المي
 .4عميو في عقد الكعد" 

 

                                                           
، ينظر أيضا: محمد حسيف منصكر، مصادر الالتزاـ، العقد 321ص  مرجع السابؽ،يكنس صلبح الديف عمي، ال -1

 . 182، ص 2000كالإرادة المنفردة، الدار الجامعية، لبناف، 
 .97ص  ة،العقكد المسما ،: أنكر سمطاف، ينظر أيضا57ية حكرية، المرجع السابؽ، ص سي يكسؼ زاى -2
،       2016كؿ، ، مجمة المحكمة العميا، العدد الأ12/05/2016، مؤرخ في 0980992قرار المحكمة العميا رقـ  -3

  .113ص 
 .17، ص المرجع السابؽ ،اؿ بدرممج -4
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أمّا المشرع المصرم فقد سار عمى نيج المشرع الجزائرم، حيث لـ ينظـ أحكاـ الكعد بالبيع 
نما اكتفى بما كرد في القكاعد العامة للبلتزامات تحت  بنصكص خاصة ضمف أحكاـ القانكف المدني، كا 

، كبالتالي تسرم 1ـ . ـ مف ؽ. 102ك  101أحكاـ الكعد بالتعاقد المنصكص عميو بمكجب المادتيف 
 .2أحكاـ الكعد بالتعاقد عمى جميع التصرفات سكاء كعد بالبيع اك باليبة أك كعد بالرىف ...

 

 ثـ فإف المشرع المصرم لـ يتطرؽ إلى تعريؼ الكعد بالتعاقد عمكما كالكعد بالبيع العقارم عميوك 
نما اكتفت الآراء الفقيية بتحديد خصكصا مف  102ك  101ذلؾ بناء عمى ما جاء في أحكاـ المادتيف ، كا 
 ؽ. ـ. ـ.

 

أما المشرع المبناني فقد سار نيجا مغايرا لما ذىب إليو كؿ مف المشرع الجزائرم كالمصرم 
ضمف القكاعد العامة في قانكف  لـ يتعرض بالتنظيـ لمكعد بالبيع بخصكص ىذا المكضكع، حيث 

كما بعدىا مف  493مف  عند تناكلو عقد البيع في المكاد نما نظـ أحكاموني، كا  المكجبات كالعقكد المبنا
، غير أف تنظيمو ليذا النكع مف العقكد اقتصر عمى أحكاـ الكعد ببيع المنقكؿ، 3قانكف المكجبات كالعقكد

 .4أما أحكاـ الكعد بالبيع العقارم فقد تعرض ليا بمكجب قانكف الممكية العقارية 
 

مف قانكف  493مبناني إلى تعريؼ الكعد ببيع المنقكؿ بمكجب أحكاـ المادة كما ذىب المشرع ال
   ، كبإسقاط حكـ ىذه المادة عمى أحكاـ الكعد بالبيع العقارم، يمكف تعريفو عمى أنو: 5المكجبات كالعقكد

عمى " عقد يمتزـ المرء بمقتضاه بيع عقار مف شخص أخر لا يمتزـ شرائو في الحاؿ كىك لا يكلد التزاما 

                                                           
عقد معيف  بإبراـعمى ما يمي : "الاتفاؽ الذم يعد بمكجبو كلب المتعاقديف أك أحكاميا  ـ .ـ ؽ.مف  101المادة  تنص - 1

ذافي المستقبؿ لا ينعقد إلا إذا عينت جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو كالمدة التي يجب إبرامو فييا  اشترط  كا 
 ىذا العقد ". بإبراـالقانكف لتماـ العقد استيفاء شكؿ معيف فيذا الشكؿ تجب مراعاتو أيضا في الاتفاؽ الذم يتضمف الكعد 

 .129، ص 1990، عالـ الكتب، مصر، 5، عقد البيع، ط 3كافي في شرح القانكف المدني، ج سميماف مرقس، ال -2

 ، المعدؿ كالمتمـ.1932مارس  09قانكف المكجبات كالعقكد المبناني، الصادر بتاريخ  -3
ت الحمبي الإيجار، دراسة مقارنة، منشكرا –التأميف  –محمد حسف قاسـ، القانكف المدني، العقكد المسماة، البيع  -4

 .113، ص 2001، الحقكقية، لبناف
: " عقد يمتزـ المرء بمقتضاه بيع شيء مف شخص أخر مكجبات كالعقكد المبناني عمى أنومف قانكف ال 493تنص المادة  -5

الرجكع عاـ ، فلب يستطيع لا يمتزـ شرائو في الحاؿ كىك لا يكلد التزاـ ما عمى عاتؽ المكعكد ، بؿ يمتزـ الكاعد بكعده بكجو 
 ، بؿ يجب عميو انتظار قرار الشخص المكعكد " .عف عرضو
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عاتؽ المكعكد بؿ يمتزـ الكاعد بكعده بكجو عاـ، فلب يستطيع الرجكع عف عرضو، بؿ يجب عميو انتظار 
 .1قرار الشخص المكعكد "

 

المشرع الفرنسي بدكره لـ ينظـ عقد الكعد ضمف القكاعد العامة للبلتزامات كما فعؿ كؿ مف  أما
نما نص عمى تطبيؽ مف تطبيقاتو كىك الكعد بالبيع عمكما بمكجب أحكاـ  المشرع الجزائرم كالمصرم، كا 

 .2كما بعدىا مف ؽ. ـ . ؼ  1589المادة 
 

ع يعتبر بيعا إذا كاف بيف الطرفيف رضا متبادؿ حيث عرفو المشرع الفرنسي بأنو: " الكعد بالبي
 عمى الشيء المكعكد ببيعو كعمى الثمف ".

 

كقد اختمؼ الفقو الفرنسي كما سنرل لاحقا عند دراسة صكر الكعد بالبيع العقارم في تفسير أحكاـ 
النص لا ىذه المادة ك تحديد الطبيعة القانكنية ليذا النكع مف العقكد، حيث ذىب البعض إلى أف ىذا 

ينطبؽ إلا عمى الكعد بالبيع الممزـ لجانبيف كبالتالي فإف الكعد بالبيع الممزـ لجانب كاحد يخرج مف نطاؽ 
ىذه المادة، في حيف ذىب اتجاه أخر إلى أف نص ىذه المادة لا تتحدث عف الكعد المتبادؿ الممزـ 

المتبادؿ في حقيقتو عقد بيع تاـ، أما لجانبيف، بؿ عف عقد الكعد بالبيع الممزـ لجانب كاحد، لأف الكعد 
الاتجاه الثالث فيرل أف النص يتعمؽ بعقد الكعد بالبيع بشكؿ عاـ سكاء أكاف ممزما لجانب كاحد أـ ممزما 

 .3لجانبيف كأف عقد الكعد في الحالتيف يرتب أثار البيع 
 

د بيع تاما، كأف الصكرة كمف ثـ فإف المشرع الفرنسي يعتبر الكعد بالبيع الممزـ لجانبيف بمثابة عق
 الشائعة ليذا العقد، الكعد بالبيع الممزـ لجانب كاحد .

المؤرخ في  2016/131ر غير اف المشرع الفرنسي ك بتعديمو لأحكاـ القانكف المدني بمكجب الأم
فقد ادرج مادة جديدة تتعمؽ بالكعد بالتعاقد الممزـ لجانب كاحد، حيث عرفتو المادة ، 10/02/20164

                                                           
 .57سي يكسؼ زاىية حكرية ، المرجع السابؽ ، ص  -1

2
 - L’article 1589 du C.C.F" :la promesse de vent vaut vente, lorsqu’ il  y’a consentement réciproque des deux 

parties sur la chose, et sur le prix ".   
3
- Philipe MALAURIE, Laurent AYNES, Yves GAUTHIER, les contrats spéciaux, defrénois, France, 2005, p85, 

et.s. 
تاريخ  أ، المتضمف تعديؿ احكاـ القانكف المدني الفرنسي، كالذم يبد10/02/2016المؤرخ في  2016/131الأمر  -4

، حيث يعتبر خطكة جريئة مف المشرع الفرنسي بتعديمو لأحكاـ ىذا القانكف الذم اعتبره 2016مف اكتكبر  01سريانو في 
البعض بمثابة دستكر فرنسا، حيث اكرد العديد مف المستجدات في مجاؿ نظرية الالتزاـ، كغير العديد مف المفاىيـ القانكنية 
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ؽ. ـ. ؼ في فقرتيا الأكلى عمى أنو: " العقد الذم يعد فيو احد الطرفيف الطرؼ الاخر بإبراـ عقد  1124
في المستقبؿ، مع تعييف العناصر الأساسية ليذا العقد، حيث يتكقؼ قيامو فقط عمى مكافقة المكعكد لو 

عاقد خلبؿ مدة الكعد، لا حينيا"، في حيف نصت فقرتيا الثانية عمى أنو: " رفض المتعاقد المكعكد لو الت
 .1يؤدم الى امكاف التعاقد بعد انتياء الكعد"

نا لنص ىذه المادة يتضح اف المشرع الفرنسي تدارؾ الأمر بمكجب ىذا التعديؿ مف خلبؿ تحميم
لأحكاـ القانكف المدني مف خلبؿ تطرقو لتعريؼ الكعد بالتعاقد الممزـ لجانب كاحد، بعد اف تجاىمو بمكجب 

القديـ ك التطرؽ فقط الى الكعد بالتعاقد الممزـ لجانبيف، غير أف ىذا التعريؼ جاء ناقصا مقارنة القانكف 
ؽ. ـ. ج، حيث لـ يتطرؽ إلى بياف جميع  71مع ما ذىب اليو المشرع الجزائرم بمكجب احكاـ المادة 

 .  2اركانو ك شركطو كالآثار المترتبة عنو

مف نص كاضح كصريح يؤطر الكعد بالبيع العقارم بصكرة أما التشريع التكنسي فإف أحكامو تخمك 
خاصة كالكعد بالتعاقد بصكرة عامة، بالرغـ مف تطرقو إلى الكعد بإعارة الاستعماؿ كالكعد بالكفالة بمكجب 

مف مجمة الالتزامات كالعقكد التكنسية، كيرجع سبب عدـ انشغاؿ المشرع بيذا  1486ك 1059الفصميف 
، 1906أىميتو كعدـ انتشاره بشكؿ كاسع عند صدكر مجمة الالتزامات كالعقكد سنة  النكع مف الكعكد لقمة

 .3كقد تكفؿ الفقو كالقضاء التكنسي بتنظيـ أحكاـ الكعد بالبيع عمكما كالكعد العقارم خصكصا
 

عمى ضكء ما سبؽ مف تعريفات يمكننا إعطاء تعريؼ دقيؽ كشامؿ لمكعد بالبيع العقارم بأنو:   
، را إلى شخص أخر يسمى المكعكد لو أك المستفيدبمقتضاه شخص يسمى الكاعد بأف يبيع عقا "عقد يمتزـ

                                                                                                                                                                                     

الفيا كدرج عمى استخداميا الفقو الفرنسي، ككذا الانظمة القانكنية التي تسير عمى منكالو، مف  = المتعمقة بنظرية العقد، التي
 بيف ىذه المستجدات ما تعمؽ منيا بالكعد بالتعاقد الممزـ لجانب كاحد كالكعد بالتفضيؿ.

تأثيرىا عمى القانكف  ، كمدل2016بف خدة حمزة، قراءة في أىـ مستجدات الإصلبح الجذرم لمقانكف المدني الفرنسي  -1
الدني الجزائرم في ثكبو الحالي، مجمة الأستاذ الباحث لمدراسات القانكنية ك السياسية، جامعة محمد بكضياؼ، المسيمة، 

  .433، ص 2018، سبتمبر 11العدد 
المدني جاف سمتس ك كاركلايف كالكـ ترجمة ميدم زكيف، الإصلبحات المدخمة عمى نظرية الالتزاـ في القانكف  -2

 المكقع: طبار  ،17.45 عمى الساعة: 25/09/2018، تاريخ الاطلبع عميو: 06/02/2018تاريخ النشر:  الفرنسي،
http://jilrc.com/%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%B5%D9%84%D8%A7%D8%AD%D8%A7%D8%AA-

%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%8C%D8%AF%D8%AE%D9%84%D8%A9-%D8%B9%D9%84%D9%89-

%D9%86%D8%B8%D8%B1%D9%8A%D8%A9-

%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%84%D8%AA%D8%B2%D8%A7/  
 .16ص  مرجع السابؽ،بي، الكريـ بكلعا -3

http://jilrc.com/%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%B5%D9%84%D8%A7%D8%AD%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%8C%D8%AF%D8%AE%D9%84%D8%A9-%D8%B9%D9%84%D9%89-%D9%86%D8%B8%D8%B1%D9%8A%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%84%D8%AA%D8%B2%D8%A7/
http://jilrc.com/%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%B5%D9%84%D8%A7%D8%AD%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%8C%D8%AF%D8%AE%D9%84%D8%A9-%D8%B9%D9%84%D9%89-%D9%86%D8%B8%D8%B1%D9%8A%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%84%D8%AA%D8%B2%D8%A7/
http://jilrc.com/%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%B5%D9%84%D8%A7%D8%AD%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%8C%D8%AF%D8%AE%D9%84%D8%A9-%D8%B9%D9%84%D9%89-%D9%86%D8%B8%D8%B1%D9%8A%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%84%D8%AA%D8%B2%D8%A7/
http://jilrc.com/%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%B5%D9%84%D8%A7%D8%AD%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%8C%D8%AF%D8%AE%D9%84%D8%A9-%D8%B9%D9%84%D9%89-%D9%86%D8%B8%D8%B1%D9%8A%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%84%D8%AA%D8%B2%D8%A7/
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إذا ما أظير ىذا الأخير رغبتو في الشراء خلبؿ المدة المتفؽ عمييا، أك يمتزـ كلب المتعاقديف أحدىما 
ائؿ الجكىرية لعقد بالبيع كالأخر بالشراء عند حمكؿ الميعاد المتفؽ عميو في العقد، بعد تعييف جميع المس

 البيع النيائي المراد إبرامو، كاحتراـ الشكؿ الذم تطمبو القانكف ".
 

رادة يستنتج مما سبؽ ذكره أف الكعد بالبيع العقارم عقد تم  ييدم، تتلبقى فيو إرادة الكاعد المكجب كا 
بر عف رضاه، فضلب عف ، تمييدا لإبراـ عقد نيائي مستقبلب ما داـ أف المكعكد لو لـ يعالمكعكد لو القابؿ

ذلؾ فإنو يتضمف في الغالب اتفاقا عمى جميع المسائؿ الجكىرية المككنة لمعقد المكعكد بو خلبؿ مدة متفؽ 
عمييا يستكجب ضركرة إفراغو في قالب رسمي تحت طائمة البطلبف، كلممكعكد لو أف يبدم رغبتو بقبكؿ 

ذا الاخير ضمانة قانكنية تتمثؿ في استصدار شراء العقار محؿ الكعد أك رفضو، كما اعطى المشرع لي
حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي في حالة نككؿ الكاعد عف كعده،  ك لفيـ ىذا العقد اكثر لا بد مف بياف 

 اىميتو مف خلبؿ المطمب المكالي. 
 

 المطلب الثاني: أهمية الىعد بالبيع العقاري 
 

 ة تتمثؿ فيما يمي:ر باعتباره نظاما قانكنيا متميزا فكائد عممية كثيتتمخض عف الكعد بالبيع العقارم        
كشراء منزلا مثلب دكف أف تككف لديو المقدرة أك الاستعداد عمى  قد يرغب شخص في إبراـ عقد -1

إما لعدـ تكفر الماؿ الكافي، أك لكجكد نقص في البيانات أك المستندات، أك فكرا،  القياـ بذلؾ
فيسعى إلى حصكؿ عمى كعد بالبيع مف الطرؼ الأخر خلبؿ مدة معينة إذا المعمكمات المطمكبة، 

ما أبدل رغبتو في التعاقد، فيك يمنح لو ميمة زمنية لمتفكير كالتشاكر حكؿ العقد المراد ابرامو، أك 
 .1لتحضير نفسو قبؿ إبداء رغبتو في الشراء

 

كما تظير الحاجة إلى الكعد بالبيع العقارم مف خلبؿ عقكد الإيجار، اذ تقتضي الضركرات  -2
العممية أف يككف مصاحبا ليذه الكعكد، فقد يحصؿ مستأجر العيف المؤجرة عمى كعد بالبيع مف 

                                                           

.322يكنس صلبح الديف عمي، المرجع السابؽ، ص  - 1  
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مالكيا خلبؿ فترة معينة يتمكف مف خلبليا مف تييئة ثمف البيع أك التمكف مف تجربتيا أك إقامتو 
 .1كف كذلؾ قبؿ الإقداـ عمى شرائياا لمعرفة ما إذا كانت صالحة لمسبي

 

كذلؾ تظير الحاجة إلى الكعد بالبيع العقارم عند كجكد عقبات أك مكانع قانكنية تحكؿ دكف مقدرة  -3
ككجكد شرط المنع مف التصرؼ خلبؿ مدة  ،الطرفيف عمى إبراـ العقد البيع النيائي عمى الفكر

معينة أك الحاجة إلى القياـ بإجراءات معينة كالحصكؿ عمى إذف مف المحكمة أك صدكر قرار 
إدارم، في ىذه الحالة يمجأ الطرفاف إلى إبراـ كعد بيع العقار إلى حيف زكاؿ تمؾ المكانع القانكنية 

 .2كيتمكنا مف إبراـ العقد النيائي 
 

الكعد بالبيع العقارم لممكعكد لو فرصة التأكد مف صلبحية المشركع الذم يريد الإقداـ كما يمنح  -4
عميو كذلؾ مف خلبؿ الاستعلبـ حكؿ العقار المراد شرائو كصلبحيتو لمغرض المخصص لو، كأف 
يتأكد مف المكقع العقار كمف ظركؼ التجارة في تمؾ المنطقة قبؿ إبراـ العقد النيائي، أك يخشى 

عدـ تجديد عقد الإيجار المقترف بالكعد بالبيع بعد إقامة مشركعو الصناعي أك التجارم،  الكاعد
 كذلؾ بعد خسارتو لمزبائف كالعملبء بعد الجيد المبذكؿ لكسبيـ مما يسبب لو ضررا ماديا كمعنكيا.

أما أىمية الكعد بالبيع العقارم الشخصية فيي تتمخص في السماح لمقصر مف إبراـ عقكد قبؿ  -5
مكغيـ سف الرشد القانكنية ليصبحكا مالكيف، دكف أف يجبركا عمى القياـ بإجراءات الترشيد أك ب

انتظار مكافقة ممف يتكلى أمرىـ خصكصا إذا كانت العقكد المراد إبراميا ندخؿ ضمف التصرفات 
ترط فيو النافعة ليـ، ىذا إذا كنا أماـ حالة الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد كالذم لا يش

 .3ر الأىمية الكاممة في المكعكد لوتكاف
بالإضافة إلى الاىمية الاقتصادية التي يمثميا ىذا العقد مف خلبؿ تنشيط المعاملبت البنكية عف  -6

  الى القركض العقارية لتمكيؿ مشاريع اقتناء عقارات معدة لمسكف.الأفراد طريؽ لجكء 
 

                                                           
، ينظر أيضا: أنس 91، ص 2003 ، مصر،دار المطبكعات الجامعية ،03ط ، الالتزاـرمضاف أبك السعكد، مصادر  -1

 .52ص  المرجع السابؽ،محمد عبد الغفار، 
، 1993 مصر ،الإسكندرية، ، مصادر الالتزاـ، دار المعرفة الجامعية01جسعد، النظرية العامة للبلتزاـ،  إبراىيـنبيؿ  -2

ص ، مصر، د. س. ف، الإسكندرية، الفنية لمطباعة كالنشر ،عقد البيع، سيد تناغك: سمير عبد ال، ينظر أيضا105ص 
45. 

 .15، ص كريـ بكلعابي، المرجع السابؽ -3
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يتـ المجكء إليو في كؿ مرة قانكني خلبصة القكؿ أف أىمية الكعد بالبيع العقارم تظير ككنو نظاـ       
ك ككجكد عقبات ف بإمكانيـ ذلؾ لأسباب مختمفة، أيرغب الأطراؼ في إبراـ العقد المكعكد بو كلا يكك 
 قانكنية سبؽ الإشارة إلييا سابقا تحكؿ دكف ابرامو.

 

 د بالبيع العقاريالمطلب الثالث: خصائص الىع
 

مف خلبؿ تحميمنا لتعريؼ الكعد بالبيع العقارم المذككر سابقا، نستنتج انو نظاـ قانكني يتميز        
 بالخصائص الاتية:

 

كاملب كىك عقد حقيقي رغـ تسميتو كعدا، ذلؾ انو يحتاج لبيع العقارم عقدا تاما مستقلب ك الكعد با -1
في كجكده الى تكفر جميع الاركاف العامة التي تفتضييا جميع العقكد مف تراضي ك محؿ كسبب 
فضلب عف تكافر شركط جكىرية تميزه عف باقي العقكد، لذلؾ فيك لا ينعقد الا بتكافؽ ارادتي 

 .1تاما الكاعد ك المكعكد لو ك تطابقيما تطابقا 
 

يعتبر الكعد بالبيع العقارم عقدا تمييديا، فيك ليس العقد المقصكد بذاتو بؿ ىك مجرد مرحمة  -2
تمييدية ك خطكة لمكصكؿ الى العقد النيائي المقصكد كالمراد ابرامو، ك مرحمة تؤدم الى ابراـ 

بح عقدا ىذا العقد، فيك عقد متغير ينتظر زمف رفع الخيار مف احد الطرفيف اك كلبىما ليص
نيائيا مكضكعو البيع العقارم، ك ىك بذلؾ يختمؼ عف عقكد المفاكضات ك العقكد الجزئية، في 
ككنو يتضمف ما يركـ الاطراؼ الالتزاـ بو في عقدىـ المرتقب، حيث يحدد ما يتراضكا عميو مف 

مف ؽ.  71العناصر الجكىرية ك التي ىي مف ركائز ك اركاف الكعد بالبيع كفقا لأحكاـ المادة 
 .  2ـ. ج

 

كذلؾ يعتبر الكعد بالبيع العقارم مف العقكد الغير المسماة ككنو لـ يحض باىتماـ المشرع  -3
الجزائرم ك لـ يتـ تنظيمو بمكجب نصكص خاصة ضمف احكاـ القانكف المدني، ك انما تـ 

ؼ التطرؽ اليو بمكجب الاحكاـ العامة للبلتزامات مف خلبؿ مكضكع الكعد بالتعاقد، عمى خلب

                                                           

.325يكنس صلبح الديف عمي، المرجع السابؽ، ص  - 1  
بمحاج العربي، مشكلبت المرحمة السابقة عمى التعاقد، في ضكء القانكف المدني ك احدث اجتيادات المحكمة العميا،  -2

  .174، ص2018دراسة مقارنة، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، 
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اكلا احكامو ضمف كؿ مف ؽ. ـ. ؼ كقانكف كؿ مف المشرع الفرنسي ك المبناني، كالذم تن
 كذا قانكف الممكية العقارية المبناني.المكجبات ك العقكد 

 

ىمية العنصر الزمني بالرغـ مف أطار العقكد الزمنية، فيندرج الكعد بالبيع العقارم ضمف إلا  -4
لحؽ الشخصي يتككف منذ الانعقاد كما ساس، فاكؿ الجكىر الأنو لا يشالعقد، إلاأ المدة في ىذاك 

ف ف المدة لا يكك لحفاظ عمى ىذا الحؽ الناشئ، كما أجؿ اانتظار طرفي العقد الاجؿ إلا مف أ
آؿ الكعد ف يتحدد ملكنيا تمكف مف الابقاء عميو إلى ألحؽ، ك ك اليا تأثير عمى تككيف الالتزاـ أ

فيك عقد تمييدم ذك طبيعة  الارتقاء بو ليصبح عقد بيع نيائي،ك نحك الاضمحلبؿ بالفسخ أ
 .1متغير ينتظر زمف رفع الخيار مف احد الطرفيف اك كمييما ليصبح عقدا نيائياخاصة ك 

 

انتشارا في الغالب ك الصكرة الاكثر  ىكا لجانب كاحد، ك قد يككف الكعد بالبيع العقارم عقدا ممزم -5
صؿ العاـ الذم ف كعدا تبادليا ممزما لجانبيف، كىك استثناء مف الأنو قد يكك الحياة العممية، إلا أ

ىك الكاعد، التزامات الا مف جانب طرؼ كاحد ك يعتبر الكعد بالبيع غير تبادلي، ككنو لا يرتب 
قد اعتبر لب يمتزـ بأم أداء بمقتضى الكعد الذم رضي بو، ك ىك المكعكد لو فأما الطرؼ الاخر ك 

تمييدم، خلبفا لممشرع الفرنسي  بالبيع الممزـ لجانبيف بمثابة عقدالمشرع الجزائرم الكعد 
 .2المصرم القديـ المذاف اعتبراه عقد بيع نيائي تاـك 
يعتبر الكعد بالبيع العقارم عقدا شكميا كذلؾ استثناء لمبدا الرضائية في العقكد، كىك ما نصت  -6

فقرة مف ؽ. ـ. ج ك التي جاء فييا ما يمي: " اذا اشترط القانكف لتماـ  71عميو احكاـ المادة
ذلؾ الاتفاؽ المتضمف الكعد بالتعاقد"، كعمى العقد استيفاء شكؿ معيف، فيذا الشكؿ يطبؽ عمى 

جب افراغ الكعد بالبيع المتعمؽ بالعقار في الشكؿ الرسمي الذم تطمبو القانكف، لقياـ العقد ك 
ف تخمؼ الشكؿ الرسمي لقانكنية ك مرتبا لكافة اثاره، كمف ثـ فإالمكعكد بو صحيحا مف الناحية ا

ية قار تسجيمو كشيره لدل المحافظة العمف تحرير محتكاه في قالب رسمي ك  الذم تطمبو المشرع
 .3لا يمكف الاحتجاج بو في مكاجية الغيريترتب عميو بطلبف عقد الكعد ك 

                                                           

.77كريـ بكلعابي، المرجع السابؽ، ص - 1  
، ينظر ايضا: انكر سمطاف، العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص 326يكنس صلبح الديف عمي، المرجع السابؽ، ص  -2

104.  
. 180مشكلبت المرحمة السابقة عمى التعاقد، المرجع السابؽ، ص  بمحاج العربي، - 3  
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يترتب عف عقد الكعد بالبيع التزاما شخصيا في ذمة الكاعد، يتمثؿ في البقاء عمى كعده طكاؿ  -7
بداء تصرؼ في العقار المكعكد ببيعو، كالمحافظة عميو الى حيف إمدة الكعد مف خلبؿ عدـ ال

ليس عينيا،  يمكنو مف ممارسة بؿ يثبت ليذا الاخير حقا شخصيا ك في المقا رغبة المكعكد لو،
و مطمؽ الحرية في ف العقار يبقى ممكا لمكاعد كلار في قبكؿ الشراء أك رفضو، ذلؾ أالخي

ف حدث ذلؾ فلب يبقى لممكعكد لو سكل الرجكع عمى الكاعد بأحكاـ المسؤكلية التصرؼ فيو، ك أ
 .1لتزاـ تعاقدمالعقدية، نتيجة اخلبؿ با

 

عقدا قائما بحذ ذاتو، يبقى لنا  ىذه مجمؿ الخصائص التي تميز عقد الكعد بالبيع العقارم باعتباره 
 ف نتطرؽ الى تحديد طبيعتو القانكنية.أ
 

 المطمب الرابع: الطبيعة القانونية لموعد بالبيع العقاري 
 

، إذ يقؼ أخر ىك العقد النيائي المكعكد بويميد لإبراـ عقد تاـ تمييدم  الكعد بالبيع العقارم عقد   
في مرحمة متكسطة بيف الإيجاب كالقبكؿ ذلؾ أف الإيجاب يعد تعبيرا يصدر بالإرادة المنفردة بالرغبة في 
التعاقد، في حيف أف الكعد بالبيع المنصب عمى عقار ىك عقد ينجـ باتفاؽ إرادتي الكاعد كالمكعكد لو 

 .2اـ العقد النيائي عندما يعمف المكعكد لو عف رغبتو في خلبؿ مدة معينةتمييدا لإبر 
 

لذلؾ فالكعد بالبيع العقارم ىك أكثر مف مجرد كعد كيعد مرحمة أقكل كأكثر ثباتا في إلزاـ الكاعد مف  
  مرحمة الإيجاب الممزـ كما سنرل لاحقا مف خلبؿ تمييز عقد الكعد بالبيع العقارم عف باقي التصرفات.

 

كقد اختمفت أراء الفقياء حكؿ التكييؼ القانكني لعقد الكعد بالبيع عمكما كالكعد بالبيع العقارم  
خصكصا، حيث ذىب بعض شراح القانكف المدني الفرنسي إلى أف الكعد بالبيع العقارم بيعا معمقا عمى 

لي فإف ممكية العقار شرط كاقؼ كىك قبكؿ المكعكد لو بمعنى استعماؿ المكعكد لو حقو في الشراء، كبالتا
تنتقؿ إلى المكعكد لو مف كقت صدكر الكعد بالبيع لا مف كقت إعلبف المكعكد لو رغبتو في الشراء عملب 

                                                           
 22/12/2018، تـ الاطلبع عميو بتاريخ: 12/11/2016المنشكر بتاريخ المكتبة القانكنية العربية، الكعد بالتعاقد،  -1

 المكقع الالكتركني: طبار  ،صباحا 10.00عمى الساعة: 
https://www.bibliotdroit.com/2016/12/blog-post_70.html 

 .323، ص ؽ، ينظر أيضا: يكنس صلبح الديف عمي، المرجع الساب19المرجع السابؽ، ص  ،جماؿ بدرم -2

https://www.bibliotdroit.com/2016/12/blog-post_70.html
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، كلقد انتقد ىذا الرأم ككنو يؤدم إلى التزاـ المكعكد لو بمقتضى عقد الكعد بالبيع، 1بالأثر الرجعي لمشرط
ؿ الشراء، فالكعد بالبيع ينقصو ركف مف أركاف البيع كىك في حيف أف المكعكد لو لا يمتزـ بشيء قبؿ قبك 

 .Maurlon   .."2" ف"مكرلك   Larombiereقبكؿ المشترم مف بيف ىؤلاء الفقياء " لاركمبيار "
 

كذلؾ مف يف الانتقادات المكجية ليذا الرأم باعتبار أف إبداء رغبة المكعكد لو بالشراء، لا يمكف  
كد ىنا ىك شرط تعميقي الذم يمثؿ كصفا مف أكصاؼ الالتزاـ، إذ يمكف أف تكييفيا كشرط، كالشرط المقص

ينشأ الالتزاـ دكف أكصاؼ معينة فضلب عف ذلؾ فإف الكاقعة التي يتحقؽ الشرط بتحققيا يجب أف تككف 
خارجة عف العقد كلا تككف عنصرا جكىريا يدخؿ في تككينو كبالتالي فإف إبداء الرغبة ىي عنصر جكىرم 

الكعد المنصب عمى عقار كىذا خلبفا لعقد البيع المعمؽ عمى شرط كاقؼ الذم تتجو فيو إرادة في عقد 
 .3الطرفيف إلى إبراـ العقد النيائي مع تعميؽ الالتزامات التي تنشأ عنو إلى كقت تحقيؽ الشرط 

 

قد ك فاسخ، في حيف ذىب جانب أخر مف الفقو إلى أف الكعد بالبيع عقد مضاؼ إلى أجؿ كاقؼ أك  
انتقد ىذا الرأم ككف أف المدة المحددة في عقد الكعد بالبيع تعد مف المسائؿ الجكىرية كالتي ينبغي عمى 
المكعكد لو إبداء رغبتو خلبليا إما بالقبكؿ أك الرفض، فمك افترضنا أف عقد الكعد بالبيع مضاؼ إلى أجؿ 

بحمكؿ الأجؿ، أما قبؿ حمكلو فمف يككف  كاقؼ، فيذا يعني بأف إبداء الرغبة ينبغي أف يككف مستحؽ الأداء
لممكعكد لو الحؽ في إبداءىا، كمف ثـ فإف العقد المكعكد بو لف ينعقد ابدا، في حيف أنو ينبغي لو إبداء 

 .4رغبتو بالشراء خلبؿ المدة المحددة في عقد الكعد إذا أراد إبراـ العقد النيائي

                                                           

  1 .101ص  انكر سمطاف، العقكد المسماة، -
المشكلبت العممية في نقؿ الممكية، دار الكتاب ، البيع، الحقكؽ كالالتزامات القانكنية في عقد ؿ رمضاف جماؿاكم -2

 .44، ص 2012 مصر، الحديث،
د كالعربكف د لمتعاقميي، الكعد كالت، ينظر أيضا: عبد الحكـ فكده340صلبح الديف عمي، المرجع السابؽ، ص  يكنس -3

 .59، ص 1992 مصر، ،كعقد البيع الابتدائي، دار الكتب القانكنية
، 2013  لبناف، الانعقاد، منشكرات زيف الحقكقية،، قد البيع مقارنة بالفقو الإسلبمي، أحكاـ ععزيز كاظـ جبر الخفاجي -4

 .283ص 
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نو لا يمكف تكييؼ الكعد بالبيع عمى أنو عقد نيائي كذلؾ مف بيف الانتقادات المكجية ليذا الرأم بأ 
مضاؼ إلى أجؿ فاسخ، باعتبار أنو بحمكؿ الأجؿ يسقط الكعد كيتحرر الكاعد مف التزامو كبالتالي العقد 

 .1النيائي لا ينعقد أصلب كلا يترتب عميو أم أثر قانكني بيف الكاعد كالمكعكد لو

طبيعة القانكنية لعقد الكعد بالبيع عمكما كالكعد بالبيع العقارم فمف خلبؿ دراسة ىاتو الآراء الفقيية لم 
خصكصا، نستنتج أنو عقد تاـ صحيح قد يككف ممزما لجانب كاحد كقد يككف ممزما لجانبيف، كىك عقد 
نما نظمو مف خلبؿ  غير مسمى ككف أف المشرع الجزائرم لـ يدرجو ضمف أحكاـ القانكف المدني كا 

ؽ. ـ. ج، خلبفا لممشرع الفرنسي الذم نظمو بصفة  72ك  71مف خلبؿ المادتيف مكضكع الكعد بالتعاقد 
المدرجة بمكجب التعديؿ الأخير  1124ؽ. ـ. ؼ ككذا المادة  1589كجب أحكاـ المادة صريحة بم

الممكية المكجبات كالعقكد ككذا قانكف كذا المشرع المبناني بمكجب قانكف ، ك لأحكاـ القانكف المدني الفرنسي
، كبالتالي فيك عقد تاـ يمثؿ مرحمة كسطى بيف الإيجاب كالعقد النيائي، كلو أحكامو الخاصة بو 2العقارية

 التي تميزه عف باقي العقكد سنتطرؽ إلييا بالتفصيؿ لاحقا.

الكعد بالتصرفات سلبمية فقد تضمنت في أحكاميا النص عمى الكعد عمكما ك ما الشريعة الاأ 
الالتزاـ بو، مصداقا لقكلو تبارؾ ك تعالى: " ك اَكْفُكاْ ضركرة الكفاء بالكعد ك ث نصت عمى خصكصا، حي

، كما اكدت السنة 4، ك قكلو سبحانو: " يَا اَيُّيَا الَّذيفَ آَمَنُكْا اَكْفُكْا بالْعُقُكد "3بالعَيْد افَّ الْعَيْدَ كَافَ مَسْؤُكلان "
اذا ة المنافؽ ثلبث: اذا حدّث كذب، ك ميو ك سمـ: " أيالشريفة عمى ذلؾ، فقد ركم عف النبي صمّى المّو ع

 .5كعد اخمؼ، ك اذا ائتمف خاف "
 

الذم يجب الكفاء بو كيقضي ندرج ضمف اطار الكعد بالتصرفات ك يستنتج اف الكعد بالبيع العقارم ي 
ك لـ الكعد في شيء ا القاضي بو عمى الكاعد اذا كاف الكعد قد تـ عمى سبب، ك دخؿ المكعكد لو بسبب

مف ثـ فاف عدكؿ الكاعد معتبريف ذلؾ مف مكارـ الاخلبؽ، ك ىك ما ذىب اليو فقياء المالكية يدخؿ فيو، ك 

                                                           
 .342، ص عمي، المرجع السابؽ: يكنس صلبح الديف ، ينظر أيضا114كماؿ رمضاف جماؿ، المرجع السابؽ، ص  -1

 ، المعدؿ كالمتمـ.12/11/1939، المؤرخ في 3339قانكف الممكية العقارية المبناني، الصادر بالقرار رقـ  -2
.34سكرة الاسراء، الآية  - 3  
المائدة، الآية الاكلى.سكرة  - 4  

  .190، ص 1، ينظر ايضا: فتح البارم، شرح صحيح البخارم، ج50انس محمد عبد الغفار، المرجع السابؽ، ص  -5
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عف التزامو بإبراـ عقد البيع النيائي بدكف سبب مشركع يكجب عمى المعتدم اف يضمف الفعؿ الضار 
 . 1بإزالتو اك التعكيض عنو بجبر الاضرار التي اصابت المضركر

  

 الخامس: تمييز الوعد بالبيع العقاري عف التصرفات المشابية لو المطمب
 

إف إبراـ عقد البيع في صكرتو النيائية يمر بمراحؿ متعددة منيا ما يعد جزءا أصيؿ مف المرحمة  
التعاقدية ، كمنيا ما يدخؿ في إطار المرحمة السابقة عمى التعاقد، مف أبرز ىذه الاتفاقات المميدة  الكعد 

، الدعكة إلى التفاكض كالبيع الابتدائي ك بعض الانظمة القانكنية الحديثة المشابية، بالعقد ، الإيجاب الممزـ
كأماـ ىذا التنكع تقتضي دراستنا ىذه ضركرة التمييز بيف الكعد بالبيع العقارم كبيف باقي الاتفاقات المميدة 

كالاختلبفات التي تميز كؿ منيما ككصكلا في ظؿ التشابو كالتشابؾ الذم يربطيما، مف أجؿ إيجاد الفكارؽ 
إلى استقلبلية كؿ نظاـ عف الأخر، كلف يقؼ الأمر عند ىذه الاتفاقات المميدة لمتعاقد، إذ سنفرد فرعا 

د بالبيع  ، لذلؾ سنميز بيف الكعكذلؾ مستقلب لمتمييز بيف الكعد بالبيع العقارم كعقد البيع العقارم النيائي
، ككذا الفرع الثانيالبيع الابتدائي في الكعد بالبيع ك ، ك بيف الفرع الأكؿف خلبؿ بيف الايجاب الممزـ مك 

، كما سنميز بيف الكعد بالبيع العقارم كالكعد بالتفضيؿ الفرع الثالثالدعكة الى التفاكض في  بينو كبيف
تمييزه نختـ ب، ك الخامسالفرع ، كبينو  كبيف عقد البيع العقارم النيائي في الفرع الرابعالعقارم مف خلبؿ 

 .الفرع السابعككذا عقد البيع عمى التصاميـ في   الفرع السادسعف عقد حفظ الحؽ العقارم مف خلبؿ 
 

 : تمييز الوعد بالبيع العقاري عف الإيجاب الممزـ الفرع الأوؿ
 

ىذه يككف الإيجاب ممزما عندما يحدد المكجب ميمة محددة يصدر خلبليا القبكؿ، فإذا انقضت  
المدة كلـ يصدر مف المكجو  إليو الإيجاب التعبير عف إرادتو بالقبكؿ، يككف بإمكاف المكجب الرجكع عف 

 .مف ؽ. ـ. ـ 93كالتي يقابميا نص المادة ، 2مف ؽ. ـ. ج 63إيجابو، كىك ما نصت عميو المادة 

                                                           

.186بمحاج العربي، مشكلبت المرحمة السابقة عمى التعاقد، المرجع السابؽ، ص - 1  
عمى إيجابو إلى انقضاء ىذا : " إذا عيف أجؿ لمقبكؿ التزـ المكجب بالبقاء عمى أنو ج .ـ .مف ؽ 63نص المادة ت -2

 .كقد يستخمص الأجؿ مف ظركؼ الحاؿ، أك مف طبيعة المعاممة " ،الأجؿ
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دل قبكلو مف كجو إليو كبالتالي يمنع عمى المكجب الرجكع عف إيجابو خلبؿ الميمة المحددة ، فمك أب 
الإيجاب خلبؿ ىذه المدة انعقد العقد صحيحا إذا تكافرت كؿ شركطو كأركانو، بالرغـ مف رجكع المكجب 

 .1عف إيجابو خلبؿ تمؾ الميمة
 

مف  63المادة طبقا لأحكاـ المادة  فقد يككف أجؿ القبكؿ صريحا أك ضمنيا تفرضو ظركؼ الحاؿ 
قسنطينة كالمكجب لو في كىراف، كيقضي مثؿ ىذا الإيجاب حتما بقاء ، كأف يصدر الإيجاب في ؽ. ـ. ج

المكجب عمى إيجابو إلى حيف كصكؿ الإيجاب إلى مف كجو إليو، كما أف الأجؿ قد تفرضو طبيعة 
كراؽ الثبكتية كزيارة المعاممة، كأف يعرض شخص عقار لمبيع، فيذا يتطمب حتما أجلب للبطلبع عمى الأ

س الحاؿ في الكعد بالبيع العقارم، فإذا صادؼ إبداء رغبة المكعكد لو ببيع العقار في ، كىك نف2ىذا العقار
المدة المحددة انعقد العقد النيائي، أما إذا امتنع الكاعد عف إتماـ إجراءات البيع بعد إبداء الرغبة بالشراء 

متى تكافرت  لبيعيككف لممكعكد لو الحؽ في المجكء إلى القضاء لاستصدار حكـ يقضي بإتماـ عقد ا
 .3شركطو كأركانو

 

كيخضع الأجؿ الذم يحدده المكجب لرقابة القاضي، إذ يجب أف تككف مدتو معقكلة فيحمي المكجب  
لو مف تعسفات المكجب كىك نفس الأمر ينطبؽ عمى المدة في الكعد بالبيع، فمف غير المعقكؿ اف يبقى 

 التزاـ المكجب ك كذا الكاعد ابديا.
 

مف خلبؿ ما سبؽ ذكره يمكف القكؿ أف أكجو التشابو بيف الكعد بالبيع العقارم كالإيجاب الممزـ  
تكمف في ككف كلب التصرفيف ينعقداف إذا أعمنا كؿ مف المكعكد لو في عقد الكعد، كالمكجب لو في 

الكاعد عف كعده  الايجاب الممزـ رغبتيما في الشراء خلبؿ مدة الكعد أك الإيجاب، كلا يمنع مف ذلؾ رجكع
كلا المكجب عف إيجابو خلبؿ الفترة المحددة، فالعقد ينعقد صحيحا متى تكافرت جميع أركانو كشركطو 

                                                           
 : ، ينظر أيضا37عمي عمي سميماف، المرجع السابؽ، ص  -1

Christian, LARROUMET, Droit civil, les obligations, le contrat, 1
re

 partie conditions de forme, tome 3, 6
ème

 

édition, delta, FRANCE, p 261.                                    
  

ينظر أيضا: عبد ، 123ص  ،2013 الجزائر، لمنشر،مكفـ  ،3، ط عمي فيلبلي، الالتزامات، النظرية العامة لمعقد -2
 .18، ص 2004 مصر، ،الإسكندرية، للبلتزاـ، منشأة المعارؼالعامة ، الكجيز في النظرية الرزاؽ السنيكرم

ينظر أيضا: مصطفى الجماؿ، رمضاف محمد أبك السعكد، نبيؿ إبراىيـ سعد،  ،33ابؽ، ص جماؿ بدرم، المرجع الس -3
 .86، ص 2006مصادر كأحكاـ الالتزاـ، دراسة مقارنة، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت، لبناف، 
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الجكىرية، كالعكس مف ذلؾ إذا أعمف كؿ مف المكعكد لو كالمكجو إليو الإيجاب عف قبكليما بعد انقضاء 
 لحالتيف لانقضاء الاجؿ المحدد.مدة الكعد أك ميمة الإيجاب فلب ينعقد العقد أصلب في كمتا ا

 

كما يتشابياف في الميمة أك المدة التي يبقى مف خلبليا الكاعد ممتزما بكعده كالمكجب ممتزما  
بإيجابو، ىذا مف ناحية أكجو التشابو بيف كؿ مف الكعد بالبيع العقارم كالإيجاب الممزـ العقارم ، إلا أنو 

 التصرفيف سنكردىا فيما يمي:كمف ناحية أخرل تكجد عدة اختلبفات بيف 

الكعد بالبيع ىك عقد تاـ ينشأ نتيجة تطابؽ الإيجاب كالقبكؿ مف كؿ مف الكاعد كالمكعكد لو، فيك  -1
اتفاؽ إرادتيف كتطابقيما بالرغـ مف ككنو مرحمة كسطى بيف الإيجاب كالعقد النيائي، أما الإيجاب 

فيو ىك الإرادة المنفردة  ر الالتزاـالممزـ فيك تصرؼ صادر مف جانب كاحد كىك المكجب، مصد
، كىك ما أكدتو محكمة التعقيب التكنسية في قرار مبدئي مشيكر ليا بأف: " الإيجاب 1لممكجب

الممزـ يتميز في كيانو القانكني عف الكعد بالتعاقد ، فالأكؿ ينشأ قانكنا عف إرادة منفردة، كأما 
 . 2الثاني فلب ينعقد إلا عف اتفاؽ إرادتيف" 

ي حالة مكت المكجب أك المكجو إليو الإيجاب أك فقدانو أىميتو قبؿ صدكر القبكؿ منو فلب ف  -2
ينعقد العقد في ىذه الحالة، كتبرر ذلؾ أنو إذا مات المكجب فإنو يستحيؿ عميو أف يعمـ بالقبكؿ 
و الصادر ممف كجو إليو الإيجاب، كبالتالي فلب ينعقد البيع أصلب، ككذلؾ الأمر إذا مات مف كج

 .3إليو الإيجاب فإنو يستحيؿ عميو إصدار القبكؿ، ففي كمتا الحالتيف لا ينعقد العقد 
 

ىذا بخلبؼ الكعد بالبيع إذ لا يككف لممكت أثر سكاء بالنسبة لمكاعد أك المكعكد لو ، ذلؾ أف الكعد 
بالبيع عمى العكس مف الإيجاب، إذ يعد عقدا كاملب فيك يرتب عمى عاتؽ الكاعد التزاما بإبراـ العقد 

المقابؿ يرتب لممكعكد لو حقا النيائي المكعكد بو، إذا ما عبر عف رغبتو في الشراء في المدة المحددة، كب
في ذلؾ، كبالتالي إذا مات الكاعد انتقؿ التزامو بإبراـ ىذا العقد إلى كرثتو ككذلؾ الحاؿ إذا مات الكاعد 

                                                           

، 1لجديد، نظرية الالتزاـ بكجو عاـ، مصادر الالتزاـ، ج ، الكسيط في شرح القانكف المدني االسنيكرم عبد الرزاؽ 1-
، 1النظرية العامة للبلتزاـ، ج ، سعد إبراىيـنبيؿ  :، ينظر أيضا226، ص 2000منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت 

 .133، ص 2004 مصر، مصادر الالتزاـ، دار الجامعة الجديدة،
 : ، ينظر أيضا165قانكنية لممرحمة القبؿ التعاقدية، المرجع السابؽ، ص ، الجكانب البمحاج العربي -2

François terré, Philipe SIMPLER, et Yves LEQUETE, droit civil, les obligations, 6 
éme

 édition, Dalloz, France, 

1996, p 149.  
 .42، ص ، ينظر أيضا: سعيد قنديؿ، المرجع السابؽ328ص يكنس صلبح الديف عمي، المرجع السابؽ،  -3
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قبؿ إبدائو رغبتو أثناء المدة المحددة فإف ىذا الحؽ ينتقؿ إلى كرثتو الذيف يككف بإمكانيـ قبكؿ إبراـ العقد 
 .1، شريطة ألا يككف ىناؾ اتفاؽ سابؽ يقضي بغير  ذلؾ النيائي خلبؿ الأجؿ المحدد

 

في الإيجاب الممزـ إذا صدر كقبمو مف كجو إليو فإف العقد ينعقد فكرا بمجرد عمـ المكجب بالقبكؿ،  -3
كحتى كلك كاف ىذا الأخير قد رجع عف إيجابو ما داـ الإيجاب ممزما كىذا خلبفا لمكعد بالبيع أك 

مكعكد لو رغبتو في إبراـ العقد ككاف الكاعد قد نكؿ عف كعده، فإف العقد التعاقد، حيث إذا أبدل ال
لا ينعقد إلا إذا حصؿ المكعكد لو عمى حكـ مف القضاء يقكـ مقاـ العقد، كذلؾ طبقا لأحكاـ 

 .2مف ؽ. ـ. ج  72المادة 
 

 ،"jacques GHESTINىناؾ فارؽ تضمنو القانكف الفرنسي كأكرده الفقيو الفرنسي جاؾ غستاف" -4
، حيث يمنح الكاعد في  ىك أف الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد يختمؼ عف الإيجاب الممزـ

 "indemnitéبعض الحالات الحؽ في الحصكؿ عمى تعكيض يسمى بتعكيض التجميد 
d’immobilisation" نتيجة عدـ بيعو كتفكيت عميو عدة فرص كانت تذر عميو بفائدة لك تصرؼ ،

، حيث لا يقرر لممكجب دفع أم تعكيض كيمتزـ بالبقاء فيو، كىذا ما  لا نجده في الإيجاب الممزـ
ىك ما لا نجد لو ك ، 3عمى إيجابو خلبؿ الأجؿ إلى غاية صدكر القبكؿ مف المكجو لو الإيجاب

 .تطبيؽ في القانكف الجزائرم ك لا في القكانيف العربية المقارنة
 

ف الكعد بالبيع كالإيجاب الممزـ مف خلبؿ المسئكلية التي كذلؾ ذىب الفقو الفرنسي إلى التفرقة بي -5
تثار، ذلؾ أف الإيجاب الممزـ ما داـ أنو يدخؿ في المرحمة القبؿ تعاقدية فإذا أثيرت المسئكلية 
بسبب خطأ المكجب تككف المسئكلية تقصيرية، كىذا خلبفا لمكعد بالبيع فالتزاـ الكاعد فيو بالبقاء 

قد التزاـ تعاقدم ما داـ أف الكعد بالبيع ىك عقد تاـ كبالتالي يككف عمى كعده طكاؿ مدة الع
 .4مخالفتو أساسا لممسئكلية التعاقدية 

                                                           
 .119، ص 1994 مصر، ،محمد حسف قاسـ، الكجيز في نظرية الالتزاـ، المصادر، الأحكاـ، دار الجامعة الجديدة -1
، ، ينظر أيضا: نبيؿ ابراىيـ سعد، مصادر الالتزاـ، المرجع السابؽ329يكنس صلبح الديف عمي، المرجع السابؽ، ص  -2

 .92ص 
 . 348، 347ص ، المرجع السابؽ، في القانكف المدنيالمطكؿ ، جاؾ غستاف  -3

 .43، ص سعيد السيد قنديؿ، المرجع السابؽ -4
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، يبقى لنا أف ىذا ما يمكف قكلو عف تمييز عقد الكعد بالبيع العقارم عف الإ       نتطرؽ في يجاب الممزـ
 النقطة المكالية إلى تمييزه عف العقد الابتدائي.

 

 : تمييز الوعد بالبيع العقاري عف العقد الابتدائي الثاني الفرع
 

يسبؽ البيع في العقار عادة مفاكضات بيف الطرفيف لمعرفة مدل استعداد كؿ طرؼ لقبكؿ شركط  
الطرؼ الأخر، فيما يتعمؽ بقيمة المبيع كمشتملبتو كميعاد التسميـ...، ىذه المفاكضات قد تأخذ شكؿ 

اقديف العدكؿ عنو، كما يجكز ليما أف يحكلاه إلى عقد بيع بات يسرم مف مشركع يجكز لكؿ مف المتع
كقت تمامو، لذلؾ قد تنتيي ىذه المفاكضات إلى إتماـ عقد ابتدائي يتفؽ فيو الطرفاف عمى جميع شركط 

، كالغرض مف ىذا ىك إعطاء ميمة لممشترم لتدبير ثمف العقار 1البيع مع تحديد أجؿ لتحرير العقد النيائي
ؿ البيع الابتدائي أك لمتأكد مف أف العقار غير مثقؿ بحقكؽ عينية لـ يعمف عنيا البائع، ككذلؾ إعطاء مح

ذا حؿ الأجؿ لتحرير العقد النيائي كامتنع  البائع فسحة مف الكقت لتحضير الأكراؽ الثبكتية ليذا العقار كا 
القضاء لمحصكؿ عمى حكـ  أحد الطرفيف دكف سبب مقبكؿ عف تحريره جاز لمطرؼ الأخر المجكء إلى

 .2ثبكت البيع 
 

" إلى القكؿ:" أنو يمكف تكييؼ البيع الابتدائي بعقد يقتصر BIDANفقد ذىب الفقيو الفرنسي بيداف"  
 ". 3عمى التزاـ كؿ مف الطرفيف أف يبرـ البيع النيائي في ميعاد معيف

 

أف كلبىما يمثؿ عقدا كاملب تاما، كما كىكذا فإف كؿ مف الكعد بالبيع كالعقد الابتدائي يتشابياف في  
أف كؿ منيما يستيدفاف عقدا أخر قد يككف عقدا جديدا أك قد يككف مجرد إعادة صياغة لعقد قائـ كمف 

 .1ىنا يمكف جمعيا تحت مصطمح " عقد ما قبؿ العقد "

                                                           
فلب يتـ الا لاحقا بعد تأكيد  يعرؼ العقد الابتدائي بانو: " الاتفاؽ الذم يتـ بصيغة مبدئية عمى العقد ك شركطو اما نفاذه -1

ذلؾ الاتفاؽ"، كما يعرؼ بانو: " الاتفاؽ عمى مشركع كامؿ لعقد البيع دكف الالتزاـ بو فكرا". ينظر في ىذا الشأف: كىبة 
  .35، ص 2002الزحيمي، العقكد المسماة، دار الفكر، دمشؽ، سكريا، 

المسماة، المرجع  ، العقكدسعد إبراىيـ: نبيؿ اينظر أيض، 112أنكر سمطاف، العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص  -2
 .109السابؽ، ص

 ينظر ايضا: .56مش الصفحة ييت سي يكسؼ زاىية حكرية، المرجع السابؽ، -3
Gilles PAISSANT, la promesse unilatéral de vente, l’indétermination du délai d’option et la libération du 

promettant, Dalloz, France, 1993, p 233. 
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رتب إلا حقكؽ كما يتشابياف ككف أف كؿ منيما لا ينقؿ الممكية بمجرد الاتفاؽ، فالكعد بالبيع لا ي  
شخصية قبؿ إبداء الرغبة مف قبؿ المكعكد لو كلا ينقؿ الممكية مباشرة، ككذلؾ العقد الابتدائي فلب ينقؿ 
الممكية إلا بعد الشير العقارم، كما أف كؿ منيما يخكؿ لمطرفيف الحؽ في المجكء إلى القضاء لاستصدار 

اـ إجراءات عقد البيع في حالة الكعد بالبيع طبقا حكـ يقكـ مقاـ العقد في حالة نككؿ أحد الطرفيف عف إتم
ؽ. ـ. ج، أك عف طريؽ رفع دعكل صحة التعاقد لإجبار الطرؼ المخؿ بالتزامو عمى تنفيذه  72لممادة 

 .2العقارية عينا، كىذا الحكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي عف طريؽ شيره لدل المحافظة
 

فقيو الدكتكر عبد الرزاؽ السنيكرم إلى القكؿ بأنو : " قد كما ذىب جانب مف الفقو كعمى رأسيـ ال     
نما يكجد بيع كاحد ىك الذم ابرمو الطرفاف تنفيذا لممشركع الذم  رأينا في الكاقع مف الأمر بيع ابتدائي، كا 

 .3الابتدائي" أعد مف قبؿ، فصكرة الكعد بالبيع كبالشراء الممزـ لجانبيف ىي الصكرة الصحيحة لمعقد
 

خلبؿ ذلؾ نستنتج أف ىذا الجانب مف الفقو ينفي الكجكد المستقؿ لعقد الكعد المتبادؿ الممزـ مف      
لجانبيف عف العقد النيائي معتبرا إياه الصكرة الصحيحة لمبيع الابتدائي، ما داـ أنو لا يكجد في الكاقع بيع 

 ابتدائي كبيع نيائي.
 

كقد انتقد ىذا الرأم ككف أف العقد الابتدائي المنصب عمى عقار لا يزاؿ عقدا تمييديا طالما لـ يتـ      
تسجيؿ العقد كشيره، بدليؿ أف نقؿ الممكية في العقارات لا يتـ إلا بمقتضى شير ىذا العقد لدل المحافظة 

 .4العقارية
 

عقارم كالعقد الابتدائي المنصب عمى عقار،  إلا فعمى الرغـ مف التشابو بيف كؿ مف الكعد بالبيع ال       
 أف ىناؾ اختلبفات بينيما سنكردىا فيما يمي:

 

                                                                                                                                                                                     
ة معمقة كمقارنة بالفقو الإسلبمي، ، دراسعبد الفتاح عبد الباقي، مكسكعة القانكف المدني، نظرية العقد كالإرادة المنفردة -1

 .158، ص 1984 ،مطبعة مصر
رنة ، دراسة مقاعقد البيع، ينظر أيضا: محمد حسف قاسـ، 111ماة، المرجع السابؽ، ص ، العقكد المسنبيؿ ابراىيـ سعد -2

 .199، ص 1999 ،، الدار الجامعية لمنشرفي القانكف المبناني كالمصرم
.82، 81، صالبيع كالمقايضة، المرجع السابؽالكجيز، ، عبد الرزاؽ السنيكرم - 3  
 .93، ص المرجع السابؽ السعكد، النظرية العامة للبلتزاـ،ك برمضاف أ 4-
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يكمف الاختلبؼ الأكؿ مف حيث الآثار القانكنية، فإذا كانت ىذه الآثار لا تترتب في ذمة  -1
ا فإف المتعاقديف بمجرد الاتفاؽ فإف ذلؾ يمثؿ كعدا، أما إذا ترتبت تمؾ الاثار فكر الاتفاؽ بينيم

 .1ذلؾ يمثؿ عقد ابتدائي
 

فإف عقد الكعد بالبيع العقارم قد يككف ممزما لجانب كاحد،  إذا كاف العقد الابتدائي ممزما لجانبيف، -2
 .2إليو أنفا كقد يككف ممزما لجانبيف كىما الكاعد كالمكعكد لو كما سبقت الإشارة

 

أف ىذا الأخير يعتبر المقصد  كذلؾ يختمؼ الكعد بالبيع العقارم عف العقد الابتدائي، ككف -3
الأصمي لممتعاقديف، فيك ليس مجرد التمييد لعقد نيائي بؿ ىك العقد ذاتو، إذا اشتممت صيغتو 
عمى طبيعة العقد كعناصره الأساسية كتحديد المبيع كالثمف، خلبفا لمكعد بالبيع أك التعاقد 

ف تضمف باعتباره ليس المقصكد الأصمي فيك كسيمة تستيدؼ الكصكؿ عمى ا لعقد النيائي كا 
كىك ما أقرتو  3 ،اتفاقا عمى جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو، فيك ليس عقدا نيائيا

، جاء فيو " الكعد بالبيع ىك عقد 22/12/1993المحكمة العميا في قرار صادر ليا بتاريخ 
الأساسية أك الجكىرية تمييدم أك تحضيرم، لا ينعقد صحيحا إلا بالتراضي عمى جميع العناصر 

 .4اللبزمة لإبراـ العقد النيائي" 
 

عقد البيع الابتدائي عقد تاـ منذ لحظة إبرامو يتطمب التسجيؿ كالشير لنقؿ الممكية كيتحكؿ إلى  -4
عقد نيائي، بينما في الكعد بالبيع يتعمؽ الأمر بعقد تاـ يختمؼ عف عقد البيع ذاتو المراد إبرامو، 

اب بالقبكؿ في عقد الكعد لا ينصب عمى البيع نفسو بؿ عمى مجرد الكعد ذلؾ أف اقتراف الإيج
بو، كىك بدكره يتطمب الشكؿ الرسمي الذم تطمبو القانكف، مف خلبؿ افراغ محتكاه في قالب 

                                                           
 .332، ص المرجع السابؽيكنس صلبح الديف عمي،  -1
: ، تاريخ الاطلبع عميو07/11/2016النشر:  تاريخ شركح السنيكرم لمقانكف، الكعد بالتعاقد ك العقد الابتدائي، -2

 المكقع الالكتركني: رابط ،ءمسا 20.00، عمى الساعة 04/01/2019
https://lawsmaster.blogspot.com/2016/11/avantcontrat.html 

.مساء 20.00، عمى الساعة 04/01/2019: ، تاريخ الاطلبع عميو07/11/2016النشر:  تاريخ   
 .158، ص عبد الفتاح عبد الباقي، المرجع السابؽ -3
 .27، ص 1994 2،العدد ، القضائية، المجمة 22/12/1993 ، مؤرخ في106776قرار المحكمة العميا رقـ  -4

https://lawsmaster.blogspot.com/2016/11/avantcontrat.html
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ل المحافظة العقارم مف اجؿ اعلبـ دلمصالح التسجيؿ ك الطابع، كشيره  تسجيمو لدلرسمي، ك 
 .1عقار محموبالكضعية القانكنية لم الغير

 

العقد عف نظاـ ىذا بالنسبة لتمييز الكعد بالبيع العقارم عف عقد البيع الابتدائي، يبقى لنا اف نميز ىذا 
 ىك الدعكة الى التفاكض.قانكني مشابو لو ك 

 

 الدعوة لمتفاوض  عف: تمييز الوعد بالبيع العقاري الفرع الثالث
 

إف المفاكضات ىي مرحمة يمجأ إلييا الأطراؼ في بعض العقكد التمييدية لمكصكؿ إلى إيجاب       
، كمتى اقترف ىذا الأخير بقبكؿ مف كجو إليو إبراـ العقد النيائي قمنا بنجاح المفاكضات، لذلؾ  بات كممزـ

مف العناصر الجكىرية فإف الدعكة إلى التفاكض عمى العقد تختمؼ عف الإيجاب الذم يشترط فيو أف يتض
لمعقد مف تحديد العقار كالثمف، كمف ثـ فإنو يعتبر مف قبيؿ المفاكضات أف يعرض شخص التعاقد عمى 
عقار دكف أف يحدد أركانو كشركطو، كأف يضع شخص إعلبنا ينبو فيو أنو يعرض منزلا لمبيع دكف أف 

 .2الدعكة الى التفاكض يذكر الثمف كالمكقع كالشركط كالتفاصيؿ اللبزمة، فيذا مف قبيؿ
فالأصؿ أف تتـ المفاكضات بحرية بيف الأطراؼ دكف كجكد اتفاؽ عمى تنظيميا أك إطار يفرض       

التزامات عمى أطرافيا، كلكف قد يمجأ المتعاقداف إلى الارتباط باتفاؽ يحدد التزامات كؿ طرؼ، مف حيث 
حسف النية أثناء مرحمة التفاكض، أك حسف بدء المفاكضات كتنظيـ سيرىا بحسف نية، كىذا ما يعرؼ ب

 .3النية في عقد التفاكض
 

كقد عرؼ جانب مف الفقو عقد التفاكض عمى أنو عقد يمتزـ بمكجبو كؿ طرؼ في مكاجية الطرؼ       
الأخر بالتفاكض حكؿ إبراـ عقد لاحؽ لـ تحدد بعد شركطو الأساسية أك الثانكية، فيك يتكلى إنشاء التزاـ 

ؿ في التفاكض أك إجراء مفاكضات حكؿ العقد النيائي المراد إبرامو، كيطمؽ عمى عقد التفاكض معيف يتمث

                                                           
 .172، ص المرجع السابؽ البيع ك المقايضة، ،القانكف المدني الجديديط في شرح ، الكسعبد الرزاؽ السنيكرم -1
 : ، ينظر أيضا45، ينظر أيضا: برىامي فايزة، المرجع السابؽ، ص 67رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص  -2

Jacques RAYNARD, Jean  Baptiste SEUBE, o p – cit, p 27. 
 .كما بعدىا 150، ص 2000مصر، النيضة العربية،  ، داررجب كريـ عبد اللبه، التفاكض عمى العقد -3
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 Accorde de" ، اتفاؽ لتفاكض " L’accord de principe"تسميات عديدة منيا : الاتفاؽ المبدئي

négociation" 1. 
 

مف خلبؿ تحديد مفيكـ عقد التفاكض العقارم يمكف التمييز بينو كبيف الكعد بالبيع العقارم، مف        
خلبؿ أف كلبىما يعد عقدا تمييديا يميد لإبراـ العقد النيائي المرتقب كىك ما يعرؼ بالانعقاد التدريجي 

 عدة نقاط أىميا: ، غير أنيما يختمفاف في2لمعقد ككلبىما يظيراف في مرحمة قبؿ التعاقد
 

يظير عقد التفاكض المنصب عمى عقار خلبؿ فترة المفاكضات، كىي الفترة الأكلى مف  -1
فترات مرحمة ما قبؿ التعاقد، في حيف يظير الكعد بالبيع العقارم في فترة المشركع كىي 

 الفترة الثانية لمرحمة ما قبؿ التعاقد.
 

الكعد بالبيع العقارم قد يككف ممزما لجانب كاحد كقد يككف ممزما لجانبيف، في حيف يككف  -2
عقد التفاكض ممزما لجانبيف إذا اقترف بعقد كما سبؽ الإشارة إليو سابقا، أما إذا لـ يقترف 
ىذا التفاكض بعقد فلب يككف ممزما لجانبيو باعتبارىا دعكة لمتفاكض فقط، كىك ما قضت بو 

النقض المصرية بقكليا: " مشركع عقد البيع لا يككف ممزما لأم مف الطرفيف، محكمة 
 .3كيستطيع كؿ منيما الامتناع عف إبراـ العقد" 

يستمزـ الكعد بالبيع العقارم الاتفاؽ عمى جميع المسائؿ الجكىرية لعقد البيع النيائي المراد  -3
التي لا يستمزـ الاتفاؽ عمى  إبرامو، كىذا خلبفا لعقد التفاكض أك الدعكة إلى التفاكض

المسائؿ الجكىرية لمعقد، ذلؾ أف طرفا العقد يتفاكضاف حكؿ إبراـ عقد لاحؽ لـ تحدده 
  .4شركطو بعد

 

ينعقد عقد البيع العقارم النيائي في الكعد بالبيع الممزـ لجانب كاحد بإعلبف المكعكد لو  -4
جؿ المتفؽ عميو في الكعد المتبادؿ رغبتو في التعاقد خلبؿ المدة المتفؽ عمييا، كبحمكؿ الأ

                                                           
1

 - Jean Marque MOUSSERON, technique contractuelle , 3ème édition, Lefeuvre ,France, 2005, p 52, voir aussi: 

Christian LARROUMET, o p – cit, p 286 et  . s. 
 .61، ص برىامي فايزة، المرجع السابؽ :، ينظر أيضا149يكنس صلبح الديف عمي، المرجع السابؽ، ص  -2
 .37مش الصفحة ييت ،سعيد السيد قنديؿ، المرجع السابؽ -3
ىدية عبد الحفيظ مفتاح، التنظيـ الاتفاقي لممفاكضات في الاطار العقدم، صكرىا كاثارىا، مجمة الجامعة الاسمرية،  -4

 .216، ص 2011، 21ا، العدد ليبي
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الممزـ لجانبيف كىذا خلبفا لعقد التفاكض أك الدعكة إلى التفاكض إذ يتطمب تراض جديد بيف 
 .1طرفي التفاكض حكؿ العقد النيائي كجميع شركطو الجكىرية 

 

 يستمزـ في عقد الكعد بالبيع العقارم تحديد ميمة التي يجب خلبليا عمى المكعكد لو إبداء -5
رغبتو في التعاقد كىذا خلبفا لعقد التفاكض الذم يستمزـ تحديد أم ميمة لإجراء التفاكض 

 حكؿ العقد النيائي.
 

ىناؾ اختلبؼ جاء بو القضاء الفرنسي كىك أف المتفاكض أثناء مرحمة التفاكض لا يعمـ  -6
اعد في بشكؿ قاطع كمحدد الالتزامات التي يتعيف احتراميا طيمة فترة التفاكض، خلبفا لمك 

لا تحمؿ الأثار  عقد الكعد بالبيع الذم يمتزـ بالتزاـ غير قابؿ لمرجكع فيو طيمة مدة الكعد كا 
 . 2المترتبة عمى ذلؾ

 

فقرة  71يتطمب الكعد بالبيع العقارم الشكمية كركف في العقد ك ذلؾ طبقا لأحكاـ المادتيف  -7
عقد التفاكض فإنو لا يشترط  بخلبؼ . ـ. ج،مف ؽ 01مكرر  324مكرر كالمادة  02

ف كاف العقد النيائي المتفاكض عميو منصبا عمى عقار  إفراغو في شكؿ رسمي حتى كا 
 يتطمب الشكمية التي فرضيا القانكف.

 

إذا نكؿ الكاعد عف كعده بالبيع المنصب عمى عقار كقاضاه الطرؼ المكعكد لو طالبا إياه  -8
إلى القضاء لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد  بالتنفيذ فإف ليذا الأخير الحؽ في المجكء

النيائي بعد شيره كىذا خلبفا لعقد التفاكض، فإذا رفض الطرؼ المتفاكض تنفيذ التزامو 
بالتفاكض أك رفض الاستمرار في المفاكضات فإنو يعتبر مخلب بالتزاـ تعاقدم يرتب عميو 

العقد النيائي، في حيف ذىب  المسئكلية العقدية، كلا يسكغ لمقاضي الحمكؿ محمو في إبراـ
جانب أخر مف الفقو الذم ينكر صفة العقد عمى التككف لمتفاكض، أنو لمطرؼ المضركر 
نتيجة رفض الطرؼ الثاني الاستمرار في المفاكضات بطريقة تعسفية الرجكع عميو عف 

                                                           
 .105، ص المرجع السابؽ ،عمييكنس صلبح لديف  -1

2
- Jaques RAYNARD , Jean  Baptiste SEUBE , o p – cit , p 52 et. s.  
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ـ كلية التقصيرية نتيجة إخلبؿ بالتزاـ قانكني كليس عقدم طبقا لأحكاطريؽ أحكاـ المسؤ 
 .  1ـ. ج .ؽ 124المادة 

 

 ىذا بالنسبة لتمييز الكعد بالبيع العقارم كالدعكة عمى التفاكض أك عقد التفاكض العقارم. 

 : تمييز الوعد بالبيع العقاري عف الوعد بالتفضيؿ العقاري الفرع الرابع
 

العقارم كالكعد إف التقارب الذم يرقى لدل البعض إلى درجة التطابؽ بيف كؿ مف الكعد بالبيع   
بالتفضيؿ العقارم، يفرض عمينا ضركرة البحث المعمؽ لياذيف النظاميف لمتمييز بينيـ، حيث تجدر 
الإشارة إلى أف جدلا فقييا قد أثير بشأف ىذا المكضكع بيف فقياء القانكف المدني أك عمى صعيد أحكاـ 

اعتبارىما معنييف مترادفيف  كما سبقت الإشارة عميو سابقا بيف مف يرل ،القضاء خاصة الفرنسي
 2.كمتشابييف، كبيف كجكد اختلبؼ بينيما كاستقلبؿ كؿ كاحد عف الأخر

 

كجكد  كلقد أثار التمييز بيف الكعد بالبيع كالكعد بالتفضيؿ بعض المشكلبت العممية في ظؿ عدـ  
إلى الأحكاـ القضائية ، كلـ يقؼ حد الخلبؼ عمى الاجتيادات الفقيية بؿ امتد فاصؿ كمحدد لمتفرقة بينيما

، لذلؾ ستقتصر دراستنا في ىذا عند دراسة أحكاـ الكعد بالتفضيؿ في فرنسا، كما سبقت الإشارة إلييا أنفا
 المطمب عمى البحث عف أكجو التشابو كالاختلبؼ بيف كؿ منيما.

 

و في صرفسبؽ تعريؼ الكعد بالتفضيؿ العقارم بأنو: " عقد يتعيد بمقتضاه الكاعد في حالة ت  
دفع تفس الثمف  ، إذامى سائر الراغبيف في التعاقد معو، أف يفضؿ المكعكد لو عالعقار محؿ الكعد بالبيع

 .3الذم يدفعو الغير"

                                                           
م كالفرنسي، دار الكتب دراسة في القانكنيف المصر  ،لية المدنية في مرحمة التفاكض، المسئك محمد حساـ محمكد لطفي -1

 : كما بعدىا، ينظر أيضا 75، ص 1995 مصر، ،الجامعية

Ali BENCHENEB, le droit algérien, des contrats, données fondamentales, édition, AJED, ALGERIE, 2011, p 

69. 
2 :، ينظر أيضا21لمرجع السابؽ، ص، اسعيد السيد قنديؿ -

 

Philipe Malaurie, Laurent AYNES, o p – cit, p 95.  

، ينظر أيضا: 68عبد الرزاؽ السنيكرم، البيع كالمقايضة، المرجع السابؽ، ص - 3 
François Collart  DUTILLEULE, Philipe DELEBECQUE, o p – cit, p 60. 
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 2016/131كلقد تدخؿ المشرع الفرنسي مف خلبؿ تعديمو لأحكاـ القانكف المدني بمكجب الامر         
، كالتي جاء 1123جب احكاـ المادة الجديدة المدرجة إلى مكضكع الكعد بالتفضيؿ، مف خلبؿ تعريفو بمك 

فييا ما يمي: " بمقتضاه يمتزـ شخص بتفضيؿ شخص آخر في التعاقد عمى سائر المتعاقديف، اذا قرر 
لعدـ تضمف احكاـ القانكف المدني الجزائرم لنص مشابو  تقبلب"، مع الإشارة في ذات السياؽالتعاقد مس
 .1ليذا النص

 

شاع ىذا النكع مف الكعكد في المجاؿ العقارم في فرنسا، حيث كاف يتـ المجكء الى ىذا العقد  كلقد  
عادة بيف المؤجر كالمستأجر مف خلبؿ النص عميو في عقد الإيجار، فالكعد بالتفضيؿ العقارم  صكرة 

بياف في أف كؿ ، حيث يتشا2مف صكر الكعد بالبيع العقارم نظرا لمتشابو كالتقارب الكبير الذم يربطيما
منيما يعد عقدا تمييديا يسبؽ إبراـ العقد النيائي، كما أف كلبىما يظيراف في فترة المشركع، كما أف كؿ 
منيما مف العقكد الممزمة لجانب كاحد، خصكصا إذا كاف الكعد بالبيع ممزما لجانب كاحد ، حيث يمتزـ كؿ 

كما يشتركاف في أف كؿ منيما يكلد حؽ شخصي منيا الكاعد فقط، في حيف لا يمتزـ المكعكد لو بشيء، 
 .3كلا ينشأ لممكعكد لو حؽ عيني، حيث أف حؽ المكعكد لو قابؿ للبنتقاؿ كالحكالة

 

إلا أنو كعمى الرغـ مف أكجو الشبو كالتقارب بينيما، الا أف ىناؾ اختلبفات جكىرية بينيما   
 سنكردىا في النقاط التالية: 

 

بالبيع العقارم عقد تاـ منجز خلبفا لمكعد بالتفضيؿ العقارم، باعتباره عقد كعد معمؽ عمى  الكعد -1
 شرط كاقؼ كىك تحقؽ رغبة الكاعد ببيع العقار محؿ الكعد بالتفضيؿ.

تعتبر المدة في الكعد بالبيع العقارم ركنا مف أركانو، خلبفا لمكعد بالتفضيؿ العقارم الذم يبقى  -2
تزما بإعطاء الأفضمية لممكعكد لو إذا ما قرر بيع العقار محؿ الكعد مف خلبلو الكاعد مم

 .4بالتفضيؿ، تطبيقا لمبدأ سمطاف الإرادة 
                                                           

.433بف خدة حمزة، المرجع السابؽ، ص  - 1  
، ينظر أيضا: أنكر سمطاف، العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص 355السابؽ، ص  يكنس صلبح الديف عمي، المرجع -2

107. 
 .103ابؽ، ص ، المرجع السسعد، العقكد المسماة إبراىيـنبيؿ  -3
، سعد، العقكد المسماة، المرجع السابؽ إبراىيـ: نبيؿ ، ينظر أيضا336، ص ؽيكنس صلبح الديف عمي، المرجع الساب -4

 .91ص 
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مف حيث أىمية الكاعد، ففي عقد الكعد بالبيع العقارم فإف أىمية التصرؼ يجب أف تتكفر في  -3
فا لمكعد بالتفضيؿ الكاعد كقت إبراـ عقد الكعد لا مف كقت إعلبف رغبة المكعكد لو، كىذا خلب

العقارم، فإف أىمية التصرؼ يجب أف تتكفر في الكاعد مف تاريخ ممارسة الأفضمية لا مف كقت 
 .1إبراـ عقد الكعد بالتفضيؿ

 

إذا كاف الكعد بالبيع العقارم يرتب التزاما مؤكدا عمى الكاعد يتحقؽ متى أبدل المكعكد لو رغبتو  -4
" في القبكؿ أك الرفض فإنو في عقد الكعد بالتفضيؿ لا في الشراء، فميذا الأخير حؽ " الخيار

يرتب عمى عاتؽ الكاعد إلا التزاما احتماليا لا يتحقؽ إلا متى رغب في بيع العقار محؿ الكعد، 
 . 2كبالتالي فلب خيار يكلد لفائدة المكعكد لو أك المستفيد

 

الإبقاء عمى كعده طكاؿ مدة الكعد،  في الكعد بالبيع العقارم فإف الالتزاـ الرئيسي لمكاعد يتمثؿ في -5
عطاء حؽ الخيار لممكعكد لو، كذلؾ إما بقبكؿ إبراـ العقد النيائي أك  كعدـ الرجكع عف كعده كا 
رفضو، خلبفا لمكعد بالتفضيؿ العقارم فإف التزاـ الكاعد ىك التزاـ سمبي يتمثؿ في تفضيمو لمكعكد 

 بالتفضيؿ. لو قبؿ الغير إذا رغب في بيع العقار محؿ الكعد
 

يككف الثمف في الكعد بالبيع العقارم مف المسائؿ الجكىرية التي يجب الاتفاؽ عمييا في عقد  -6
الكعد، أما في الكعد بالتفضيؿ، فالثمف قد يككف محددا كقد لا يككف كذلؾ، كبالتالي يككف الثمف 

 .3الذم عرضو الغير عمى الكاعد لشراء العقار محؿ الكعد بالتفضيؿ
شخاص، فإف الكعد بالتفضيؿ العقارم يقكـ عمى الاعتبار الشخصي بالنسبة مف حيث الأ -7

لشخصية المكعكد، الأمر الذم لا يجكز لو التنازؿ عف حقو لشخص أخر دكف رضا الكاعد، 
كبالمقابؿ لا يككف لشخص المكعكد لو في الكعد بالبيع العقارم أم اعتبار شأنو شأف عقد البيع، 

ع العقارم تقتصر عمى شخصيف خلبفا لمكعد بالتفضيؿ فإف تككينو يقكـ فالعلبقة في الكعد بالبي

                                                           
 .23، ص ، ينظر أيضا: سعد السيد قنديؿ، المرجع السابؽ102برىامي فايزة، المرجع السابؽ، ص  -1

2-Olivier BARRET, droit de la gestion de l’immeuble, DALLOZ, Paris , France, 1999 , p 1078 , 1079. 
 : ينظر أيضا ،116، ص سميماف مرقس، المرجع السابؽ 3-

François  Collart  DUTILLEULE, Philipe LEBECQUE, o p – cit, p 61 et. s. 
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عمى ثلبثة أشخاص كىـ الكاعد كالمكعكد لو كالغير الذم يعرض الثمف كىك ما قضت بو محكمة 
 .1 1997أفريؿ  30النقض الفرنسية في قرار ليا صادر بتاريخ 

 

بالنسبة لتمييز كؿ مف الكعد بالبيع عف الكعد بالتفضيؿ العقارم، يبقى لنا أف نميز عقد الكعد  ىذا     
 بالبيع العقارم عف عقد البيع العقارم النيائي.

 : تمييز الوعد بالبيع العقاري عف عقد البيع النيائي الفرع الخامس
 

تسبؽ إبراـ عقد البيع النيائي كتميد لو يعتبر عقد الكعد بالبيع العقارم مف العقكد التمييدية التي   
إذا ما أبدل المكعد لو رغبتو في شراء العقار المكعكد بو خلبؿ المدة المحددة ، بعد الاتفاؽ عمى جميع 
المسائؿ الجكىرية لمعقد النيائي ، فمقد ذىب بعض الفقو كما سبقت الإشارة إليو سابقا الى أف عقد الكعد 

بيف ثناياه خصائص العقد النيائي فيمكف اعتباره عقد معمؽ عمى شرط كاقؼ  بالبيع الممزـ لجانبيف يحؿ
ىك إبداء المكعكد لو رغبتو في إبراـ العقد النيائي، كما ذىب المشرع الفرنسي كبعض الفقو إلى أبعد مف 

: " فقرة أكلى مف ؽ. ـ. ؼ 1589مف خلبؿ المادة  نيائي ذلؾ باعتبار الكعد التبادلي الممزـ لجانبيف عقد
 .2يعد الكعد بالبيع بيعا عندما نككف أماـ رضا متبادؿ.."

 

كلقد خالؼ كؿ مف المشرع الجزائرم كالمصرم مكقؼ المشرع الفرنسي بخصكص ىذه الصكرة      
 معتبراف إياه مف العقكد المميدة لإبراـ عقد البيع النيائي.

 

الطرفيف في كؿ مف عقد الكعد مف خلبؿ ذلؾ يمكف القكؿ أف التصرفاف يتشابياف في أف تراضي   
عمى مسائؿ جكىرية مشتركة خاصة محؿ البيع، كىك نفس بالبيع العقارم ك اليع القارم النيائي ينصباف 

تباعو طبقا لأحكاـ العقار المكعكد بو ككذا الثمف، كما أنيما يشتركاف في الشكؿ الرسمي للبنعقاد الكاجب إ
 .3مف ؽ. ـ. ج 01مكرر  324، 71المادتيف 

 

 فبالرغـ مف ىذا التشابو بينيما إلا أنيما يختمفاف في عدة أمكر جكىرية سنكردىا في النقاط الآتية :      
                                                           

 : ، ينظر أيضا26سعيد السيد قنديؿ، المرجع السابؽ، ص  -1
 François MAGNIN, distinction entre pacte de préférence et promesse unilatérale de vente, DALLOZ, France, 

1995, p 280 et. s. 
 : ، ينظر أيضا201ممكيا، المرجع السابؽ، ص  لحسف بف شيخ أث -2

Jérôme HUET o p – cit, p 133. Voir aussi : Alain BENABENT, o p – cit, p 72 et. s. 

 .37، ص جماؿ بدرم، المرجع السابؽ -3
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برامو، يبقى انتقاؿ  -1 عقد البيع النيائي ينشأ التزامات متبادلة بيف أطرافو منذ لحظة الاتفاؽ عميو كا 
، كىذا خلبفا لمكعد بالبيع العقارم حيث يقتصر أثر لدل المحافظة العقارية كية مف تاريخ شيرهالمم

كىك  ،ىذا الكعد عمى منح المكعكد لو الخيار في إبراـ العقد النيائي خلبؿ المدة المحددة أك رفضو
شير العقد القبكؿ ك ؿ الممكية الا مف تاريخ ك لا ينق ،"  La levée d’optionما يعرؼ " بحؽ الخيار "

 .1النيائي العقارم النيائي المراد ابرامو، كىذا ما لا يكجد في عقد البيع 
 

الكعد بالبيع العقارم عقدا تمييديا لإبراـ عقد البيع النيائي، الذم لا يرغب الأطراؼ إبرامو حاؿ  -2
شركط الكعد نتيجة ظركؼ تحكؿ دكف ذلؾ، حتى كلك تـ الاتفاؽ فيو عمى جميع العناصر كال

 الجكىرية ليذا العقد النيائي ك المد لإبراـ ىذا العقد النيائي.
 

في الكعد بالبيع العقارم حؽ المكعكد لو اتجاه الكاعد حؽ شخصي فقط، حيث يبقى الكاعد مالكا  -3
لمعقار محؿ الكعد ك لو مطمؽ الحرية في التصرؼ فيو الى الغير كلا يككف لممكعكد لو سكل الرجكع 

عمى اساس المسؤكلية العقدية نتيجة الاخلبؿ بالالتزاـ بعمؿ، بينما حؽ المشترم في عميو بالتعكيض 
، اذ تنتقؿ الممكية العقارية الى المشترم 2عقد البيع النيائي عمى العقار المبيع بعد شيره حؽ عيني

 بمجرد شيره لدل المحافظة العقارية.
 

كعد بالبيع العقارم عف عقد البيع النيائي، يبقى ىذا بالنسبة لأىـ الفركؽ الجكىرية التي تميز عقد ال  
 لنا اف نتطرؽ الى تمييز ىذا النكع مف العقكد التمييدية عف نظاـ قانكني متعمؽ بالترقية العقارية مشابو لو

المتعمؽ  86/07بمكجب القانكف  1986، ظير في الجزائر لأكؿ مرة سنة كىك عقد حفظ الحؽ العقارم
 .الممغى فيما بعد كما سنرل مف خلبؿ الفرع المكالي لعقارية،بالترقية ا

 
 
 
 
 
 

                                                           
 .40رجع السابؽ، ص ، المسعيد السيد قنديؿ -1
فرع العقكد  ،اجيستيرنيؿ شيادة المل، مذكرة كالقضاء الجزائرممى ضكء التشريع ، الكعد بالبيع العقارم عجماؿ بدرم -2

 .37، ص2002 / 2001جامعة الجزائر، كمية الحقكؽ، بف عكنكف، كالمسئكلية، 
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 : تمييز الوعد بالبيع العقاري عف عقد حفظ الحؽ العقاريالفرع السادس
 

 86/07يعتبر عقد حفظ الحؽ عقدا مستحدثا في الجزائر، ظير لأكؿ مرة بمكجب القانكف       
ك لـ  1المتعمؽ بالنشاط العقارم، 03/93لغي بمكجب المرسكـ التشريعي كالذم أ ،المتعمؽ بالترقية العقارية

تي الذم يحدد القكاعد ال 04/11ف جاء القانكف تتضمف نصكص ىذا الاخير أم إشارة ليذا العقد، إلى أ
 27، حيث عرفو المشرع بمكجب احكاـ المادة 2الذم نظـ احكاـ ىذا العقدتنظـ نشاط الترقية العقارية ك 

نو: " عقد حفظ الحؽ ىك العقد الذم يمتزـ بمكجبو المرقي العقارم بتسميـ العقار ف ىذا القانكف بأم 1فقرة 
 .3المقرر بناؤه اك في طكر البناء، لصاحب حفظ الحؽ فكر انيائو مقابؿ تسبيؽ يدفعو ىذا الاخير " 

 

متقابمة في  التزاماتيستخمص مف ىذا التعريؼ اف عقد حفظ الحؽ ىك عقد ممزـ لجانبيف يرتب   
ر مقرر صاحب حفظ الحؽ، حيث يمتزـ المرقي العقارم بتخصيص عقاا المرقي العقارم ك ىمذمة طرفيو ك 

ابراـ عقد البيع النيائي فكر اتماـ البناء، بينما يمتزـ صاحب حفظ الحؽ بدفع بناؤه اك في طكر البناء ك 
 دلة في الترقية العقارية.الكفالة المتباالمتفؽ عميو لدل صندكؽ الضماف ك  التسبيؽ النقدم

 

نو قريب الباحث في ىذا النكع مف العقكد أكؿ ما يتبادر الى ذىنو عند الاطلبع عمى أحكامو أ فإ     
جدا مف احكاـ الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانبيف، حيث يعتبر كمييما مف قبيؿ العقكد التمييدية المميدة 

الشركط الكاجب تكفرىما في العقد مف ا يشتركاف في نفس الاحكاـ ك ، كملا براـ عقد البيع النيائي مستقبلب
افراغو في الشكؿ حديد مدة لإبراـ العقد النيائي ك خلبؿ كجكب ذكر كؿ المسائؿ الجكىرية ك الثمف ك ت

الرسمي الذم تطمبو القانكف، كما يشتركاف في اف كؿ منيما لا ينقؿ الممكية مباشرة الا عند حمكؿ الاجؿ 

                                                           

، مؤرخة في  10المتعمؽ بالترقية العقارية، )ج ر، عدد 04/30/9861المؤرخ في  86/07القانكف رقـ  1-
 المتعمؽ بالنشاط العقارم. 1993المؤرخ في أكؿ مارس  93/03الممغى بمكجب المرسكـ التشريعي  (،05/30/9861

، يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط 2011فبراير سنة  17المكافؽ ؿ  1432ربيع الاكؿ  14مؤرخ في  11/04القانكف  -2
  (.14، العدد 2011الترقية العقارية، ) ج. ر: 

3
العقارية الخاصة في مجاؿ السكف في التشريع الجزائرم، أطركحة لنيؿ شيادة الدكتكراه، كمية  بكستو ايماف، الترقية - 

. ينظر ايضا: عمي فيلبلي، العقكد الخاصة، المرجع  371ص ،2016/2017الحقكؽ، جامعة محمد خيضر بسكرة، 
 كما بعدىا. 97السابؽ، ص 
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عميو فلب د تمييدم الا بمكجب عقد نيائي، ك منو فلب يمكف تصكر نقؿ الممكية في عقك  1ي العقد،المحدد ف
حؽ بنقؿ الممكية الى المرقي العقارم في عقد حفظ الد في عقد الكعد بالبيع العقارم ك يمكف الزاـ الكاع

نيما شبو بينيما إلا اكجو ال، غير أنو عمى الرغـ مف أ2لا بمناسبة عقد نيائيالمستفيد إ كالمكعكد لو أ
 يختمفاف في جممة مف الاحكاـ سنكردىا في النقاط التالية:

 

بالرغـ مف تطمب المشرع الجزائرم الشكؿ الرسمي في عقد حفظ الحؽ مف خلبؿ المرسكـ  -1
 ،3المطبؽ في مجاؿ الترقية العقاريةالمتضمف نمكذج عقد حفظ الحؽ  13/431التنفيذم 
لـ يتضمف الزامية الشكؿ الرسمي ليذا العقد(، الا انو لـ يخضعو لكجكب  11/04)القانكف 

شيره  لدل المحافظة العقارية، عمى خلبؼ الكعد بالبيع العقارم الذم استكجب المشرع  
ة بمكجب قانكف المالية لسنة الجزائرم افراغو في الشكؿ الرسمي كشيره لدل المحافظة العقاري

تسجيؿ المتضمف قانكف ال 76/105مف القانكف رقـ  353/2عدؿ لنص المادة الم، 20044
 شركط الكعد بالبيع مف خلبؿ الفصؿ المكالي.كما سنرل لاحقا عند دراسة اركاف ك 

 

عطى المشرع الحؽ لصاحب حؽ الحفظ الحؽ بالتراجع عف ابراـ عقد البيع النيائي عند حمكؿ أ -2
نسبة مف مبمغ التسبيؽ الذم قاـ بإيداعو لدل صندكؽ الاجؿ ك اتماـ البناء، مقابؿ اقتطاع 

الضماف ك الكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، ك لـ يمنح المرقي العقارم الحؽ في استصدار 
اتماـ لمشرع في حالة  نككؿ الكاعد عف كعده ك حكـ قضائي يقكـ مقاـ العقد النيائي، كما فعؿ ا

ف المشرع الجزائرم ساير ما ذىب اليو خلبؿ ىذا الحكـ أ، يلبحظ مف 5اجراءات البيع النيائي
المشرع الفرنسي بخصكص الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد، حيف اعطى الحؽ لمكاعد 
في حبس مبمغ تعكيض التجميد الذم كاف قد دفعو المكعكد لو عند ابراـ عقد الكعد، كذلؾ في 

                                                           
، 2012فيفرم  28ك  27، يكمي  –الكاقع ك الافاؽ  -اسيا، عقد حفظ الحؽ، ممتقى كطني حكؿ الترقية العقارية دكة -1

  .205كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة كرقمة، ص
ـ، كمية حامي حياة، النظاـ القانكني لبيع بناية في طكر الانجاز في القانكف الجزائرم، اطركحة لنيؿ شيادة دكتكراه عمك  -2

  ك ما بعدىا. 85، ص 2015، 1الحقكؽ، جامعة الجزائر
، المتضمف نمكذج عقد حفظ 2013ديسمبر  18المكافؽ ؿ  1435صفر  15، المؤرخ في 13/431المرسكـ التنفيذم  -3

 (. 18/12/2013مؤرخة في  66الحؽ الذم يطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية ) ج. ر: العدد 
 (.60ص 03/83، )ج. ر رقـ 2004، يتضمف قانكف المالية لسنة 2003ديسمبر  28المؤرخ في  03/22القانكف رقـ  -4

. 373 بكستو ايماف، المرجع السابؽ، ص - 5  
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د ببيعو كتعكيض لمكاعد مقابؿ حبسو العقار طكاؿ حالة ابداء رغبتو برفض شراء العقار المكعك 
 مدة الكعد كما سنرل لاحقا.

 

لا نككف بحاجة لرضا جديد مف الكاعد اك رضا الطرفيف في حالة الكعد بالبيع العقارم الممزـ   -3
لجانبيف لإبراـ عقد البيع النيائي، عمى خلبؼ ذلؾ فاف رضا المرقي العقارم ك صاحب حفظ 

 .1الحؽ اك المستفيد يككف ضركرم ك الزامي لإبراـ عقد البيع النيائي
 

عمى اقتناء البنايات ذات الطابع السكني ك الحرفي التي تقرر يقتصر مجاؿ عقد حفظ الحؽ  -4
بناؤىا اك ىي  فعلب في طكر الانجاز، عمى خلبؼ الكعد بالبيع العقارم ينصب عمى كؿ ما 

 ىك عقار بمفيكمو العاـ.
 

يستخمص مما سبؽ ذكره اف عقد حفظ الحؽ رغـ انو يقترب ك يتشابو مع الكعد بالبيع العقارم الممزـ  
بيف في بعض النكاحي، الا انو يعتبر عقدا تمييدم ذك طبيعة خاصة يطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية لجان

عبر عنو الدكتكر "عياشي شعباف" ك في طكر البناء، حيث مف طرؽ بيع العقار المقرر بناؤه أكطريقة 
 . 2نو: " عقدا تمييديا لعقد البيع عمى التصاميـ "بأ
 

 بالبيع العقاري عف عقد البيع عمى التصاميـ : تمييز الوعدالفرع السابع
 

اءاتيا عف عقد البيع عمى التصاميـ ىك عبارة عف عممية بيع عقار في طكر الانجاز تختمؼ في اجر     
ك في زائرم لبيع العقار المقرر بناؤه أيعتبر الصيغة الاكلى التي اعتمدىا المشرع الجعممية البيع العادم، ك 

المتعمؽ  93/03نظـ احكامو ضمف المرسكـ التشريعي كاعتمده صراحة ك  غميوالبناء، حيث اشار  طكر
المتعمؽ بقكاعد تنظيـ نشاط  2011فبراير  17المؤرخ في  11/04ف القانكف بالنشاط العقارم، غير أ
 .3ظـ احكامو الى جانب عقد حفظ الحؽناعتمد ىذه التسمية ك  الترقية العقارية ىك الذم

 

                                                           
، ينظر ايضا: بف حماـ نجية، عقد حفظ الحؽ، مذكرة لنيؿ 104عمي فيلبلي، العقكد الخاصة، المرجع السابؽ، ص  -1

  ك ما بعدىا. 18، ص 2016، 1كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر شيادة الماجستير،
اطركحة لنيؿ  ،–دراسة مقارنة بيف القانكف الجزائرم ك الفرنسي  –شعباف عياشي، عقد بيع العقار بناء عمى التصاميـ  -2

  .88، ص2011/2012شيادة الدكتكراه، القانكف الخاص، كمية الحقكؽ، جامعة قسنطينة،
. 215، ص2011لنظاـ القانكني لمترقية العقارية، دراسة تحميمية، دار اليدل، الجزائر، كستة ايماف، اب - 3  
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عقد  نو: "السالؼ الذكر بأ 11/04مف القانكف  01فقرة  28كقد عرفو المشرع بمكجب المادة   
ر البناء، ىك العقد الذم يتضمف ك في طك البيع عمى التصاميـ لبناية أك جزء مف بناية مقرر بناؤىا أ

ع تقدـ ممكية البناء مف طرؼ المرقي العقارم لفائدة المكتتب مكازاة مكيكرس تحكيؿ حقكؽ الارض ك 
 الاشغاؿ كفي المقابؿ يمتزـ المكتتب بتحديد السعر كمما تقدـ الانجاز".

 

كما عرفتو الدكتكرة عقيمة نكم بانو: " عقد بيع محمو عقار لـ ينجز بعد اك في طكر الانجاز،   
 المتفؽالتصاميـ المطمكبة خلبؿ الاجؿ الترقية العقارية كفقا لمنماذج ك يمتزـ بتشييده البائع المتعامؿ في 

دفعات مجزأة عو ىذا الاخير عمى شكؿ تسبيقات ك تسميمو لممشترم مقابؿ ثمف نقدم يدفعميو في العقد ك 
 .1تسميـ العقار"، في المدة ما بيف ابراـ العقد ك بحسب تقدـ الاشغاؿ

 

مف خلبؿ ىذه التعريفات لعقد البيع عمى التصاميـ، نستنتج انو عمى الرغـ مف اشتراكو مع الكعد   
بيع العقارم في نقؿ الممكية العقارية مستقبلب، ك ككنو مف العقكد الزمنية التي تعتبر فيو المدة مف بال

المسائؿ الجكىرية في العقد، كما يشتركاف في ركف الشكمية كشرط للبنعقاد، بحكـ اف العممية تقع عمى 
ؿ الرسمي تحت طائمة عقار، كمف ثـ فاف كؿ التصرفات التي تقع عمى العقديف يجب اف تككف في الشك

 .2البطلبف
 

ف الكعد بالبيع عقد تمييدم لإبراـ عقد تمفاف كؿ الاختلبؼ مف عدة مسائؿ أىميا، أنيما يخإلا أ   
رم ىىذا ىك الفيصؿ الجك التصاميـ عقد نيائي منذ تكقيعو ك نيائي مستقبلب، في حيف اف عقد البيع عمى 

ة العقارية عمى التصاميـ اف يككف البائع مختصا في الترقي ، كما اف مف الشركط الجكىرية في البيع3بينيما
ىك ما لا نجده في الكعد بالبيع العقارم، كما يختمفاف في جزئية تتمثؿ في ككف تحت طائمة البطلبف، ك 

الكعد بالبيع يقع عمى عقار جاىز اك في طكر الانجاز، في حيف اف عقد البيع عمى التصاميـ يقع عمى 
از فقط، كما يرتب الكعد بالبيع العقارم التزامات شخصية فقط حيث يبقى الكاعد عقار في طكر الانج

                                                           
عقيمة نكم، النظاـ القانكني لعقد البيع عمى التصاميـ في القانكف الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير، كمية الحقكؽ  -1

  .17، ص2004/2005بف عكنكف، جامعة الجزائر، 
.34، ينظر ايضا: عياشي شعباف، المرجع السابؽ، ص140المرجع السابؽ، ص مميكة بغاشي،  - 2 

، ديكاف 02مجيد خمفكني، شير التصرفات العقارية في القانكف المدني الجزائرم، مدعـ بالقرارات القضائية، ط  -3
 . 185، ص 2011المطبكعات الجامعية، الجزائر، 
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مالكا لمعقار المكعكد ببيعو طكاؿ مدة الكعد، بينما تنتقؿ الممكية الى المشترم بمجرد التكقيع عمى عقد 
  . 1البيع بناء عمى التصاميـ ك يمكنو التصرؼ في العقار

 

العقارم عف غير مف التصرفات ك الانظمة القانكنية المشابية لو، غير  ىذا بالنسبة لتمييز الكعد بالبيع 
اف الكاقع العممي يشيد كذلؾ عمى كجكد صكر اخرل ليذا التصرؼ القانكني الى جانب عقد الكعد الممزـ 

 لجانب كاحد، ك ىك ما سنتطرؽ اليو بالتفصيؿ مف خلبؿ المبحث المكالي.
        

 بالبيع العقاري : صور الوعد المبحث الثاني
 

. ج السابؽ ؽ. ـ 72ك  71ف ة لمكعد بالتعاقد مف خلبؿ المادتابالرجكع إلى الأحكاـ العامة المنظم     
 عمى الكعد بالبيع العقارم، يتضح أف لو ثلبث صكر تتمثؿ فيما يمي:  ذكرىما، كبإسقاطيا

 

  .الكعد بالشراء الممزـ لجانب كاحد 
 حد. الكعد بالبيع الممزـ لجانب كا 
  .الكعد المتبادؿ بالبيع كالشراء الممزـ لجانبيف 

 

لكعد لى احيث سنتطرؽ في المطمب الأكؿ إكىك ما سنتناكلو بالتفصيؿ مف خلبؿ ىذا المبحث،       
لكعد بالشراء في المطمب لى ابالبيع الممزـ لجانب كاحد كىك الصكرة الشائعة كالحقيقية لمكعد بالبيع، كا  

 ما المطمب الثالث فسكؼ نخصصو الى الكعد بالبيع المتبادؿ بالبيع ك الشراء الممزـ لجانبيف.  الثاني، أ

 المطمب الأوؿ: الوعد بالبيع العقاري الممزـ لجانب واحد 
Promesse unilatérale de vente immobilière        

  

 عرؼ المشرع الفرنسي الكعد بالتعاقد الممزـ لجانب كاحد بمكجب تعديؿ القانكف المدني لسنة      
      بأنو:  كلىفي فقرتيا الأ 1124، مف خلبؿ المادة السابؽ الذكر 2016/131بمكجب الأمر  2016

                                                           

.86 يضا: عمي فيلبلي، العقكد الخاصة، المرجع السابؽ، ص، ينظر أ203مميكة بغاشي، المرجع السابؽ، ص  - 1  
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اصر الاساسية " العقد الذم يعد فيو احد الطرفيف الطرؼ الآخر بإبراـ عقد في المستقبؿ، مع تعييف العن
 .1ليذا العقد"

يعد صاحب العقار المتعاقد الأخر أف يبيع منو ىذا العقار إذا رغب مف الكعد في ىذه الصكرة   
الطرؼ الأخر في شرائو في مدة معينة، فيككف صاحب العقار ىك الممزـ كحده بالبيع إذا أظير الطرؼ 

ممزما بالشراء، بؿ ىك حر إف شاء أظير رغبتو في الأخر رغبتو في الشراء، أما الطرؼ الثاني فلب يككف 
ف شاء امتنع عف إظيار ىذه الرغبة فلب يتـ البيع، بؿ يسقط الكعد بالبيع  الشراء فيتـ  البيع النيائي، كا 

 .2العقارم
Définition de la promesse unilatérale de vente d’un immeuble : « C’est le contrat par 

lequel une promesse  la promettant s’engage a conclu un contrat de vente d’un immeuble, a 

des candidats déterminées, au profit de son partenaire le bénéficiaire qui reste de contact au 

non ».3  

تماعية كىذا النكع مف العقكد ىك الغالب في الحياة العممية العقارية في ظؿ التطكرات الاج  
كالاقتصادية كالثقافية ك التكنكلكجية الحاصمة في المجتمع، كفي ظؿ تدخؿ الدكلة مف أجؿ تدعيـ السكف 
عف طريؽ القركض البنكية نتيجة عدـ قدرة الأفراد عمى اقتناء مسكف، كىك ما أدل الى شيكع ىذا النكع 

لقانكنية مف إجراء عقد بيع نيائي في مف العقكد، إذ كثيرا ما تعيؽ الظركؼ الطبيعية أك الاجتماعية أك ا
الحاؿ مما يستدعي المجكء إلى إبراـ عقد كعد بالبيع العقارم إلى حيف تييئ الظركؼ ك الحصكؿ عمى 

، فيك يحقؽ أغراض مختمفة لمكاعد كالمكعكد لو، 4ض عقارم مف اجؿ تمكيؿ شراء عقار معد لمسكفقر 
قداـ عمى البيع، أك قد يمكنو مف تذليؿ بعض العقبات التي فبالنسبة لممكعكد لو قد يمثؿ ميمة تركم قبؿ الإ

تعترض شراءه لمشيء المبيع أك يشجعو عمى الإقداـ عمى بعض الأعماؿ المتعمقة بالشيء المبيع كقياـ 

                                                           

.433بف حدة حمزة، المرجع السابؽ، ص  - 1  
،  04ج  الممكية البيع كالمقايضة، ، العقكد التي تقع عمىيط في شرح القانكف المدني الجديد، الكسعبد الرزاؽ السنيكرم -2

المدني، العقكد المسماة، البيع، ، القانكف محمد حسف قاسـينظر أيضا: ، 56، ص 2000منشكرات الحمبي الحقكقية، 
 :، ينظر أيضا113، ص 2005التأميف، الإيجار، دراسة مقارنة، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت، لبناف، 

 Jérôme Huet, traité de droit civil, les principaux contrats spéciaux, 2 
éme

 édition, L .G.D.J, France, 2001, p 425. 
3

 - Dimitri HOUCIEFF, Droit des contrat , larcier, France , 2016 , p 121. 
 : ، ينظر أيضا21جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص  -4

 Jérôme Huet, o p – cit, p 425. 
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المستأجر بإصلبحات ىامة في العيف المؤجرة، أك يريد تجربة العقار أك المسكف مثلب كقتا كافيا قبؿ 
 أك إلى حيف تدبير ثمف الشراء.الإقداـ عمى شراءه 

 

أما بالنسبة لمكاعد فقد يضمف مشترم لمعقار في ظؿ رككد ككساد السكؽ العقارية، أك أف يككف   
ذا العقد لذلؾ أخذ بعض الفقياء عمى ى ،الثمف المعركض عميو غير مغريا كلا يرغب في تفكيت الفرصة

 .1صادر منوغش ككنو يقكـ عمى تحايؿ الكاعد ك 
 

فالكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد أك الكعد الأحادم الجانب ببيع العقار كما يطمؽ عميو،   
يجابو فترة محددة مف الزمف، أما  يمتزـ بمكجبو أحد الأطراؼ كىك الكاعد أك المكجب بالإبقاء عمى كعده كا 

الاختيار بالشراء أك بالرفض بعد المكعكد لو أك المكجب لو لا يمتزـ بشيء خلبؿ تمؾ الفترة فيبقى لو الحؽ 
انقضاء تمؾ المدة كىك ما ذىب إليو فقياء الشريعة الإسلبمية، مف أف الكعد بالعقد ىك بالضركرة ممزـ 
لجانب كاحد، أم ىك تصرؼ بالإرادة منفردة كلا يعتبر عقدا، ذلؾ أف الشخص الكاعد يمتزـ بإرادتو المنفردة 

 .2بأمر تعكد مصمحتو عمى المكعكد لو 
 

كما ذىب الفقو كالقضاء الفرنسي إلى اعتبار الكعد بصفة عامة الممزـ لجانب كاحد سكاء كعد   
بالبيع أك الشراء، ىك بمثابة إيجاب ممزـ خلبؿ فترة الدعكل كمدتو تككف المدة المعقكلة التي يستخمصيا 

ؿ الفترة الزمنية قاضي المكضكع بحسب ظركؼ ككقائع الدعكل، كيمتزـ الكاعد بالبقاء عمى كعده خلب
يجابو يبقى قائما ك صحيحا طكاؿ تمؾ الفترة إلى حيف انتيائيا  المعينة لإبداء الرغبة، أم أف رضاءه كا 

علبف المكعكد لو عف رغبتو في الشراء أك رفضو  .3كا 
 

كقد انتقد ىذا الرأم ككف الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد ليس مجرد إيجاب مف الكاعد، بؿ  
عقد لا بد فيو مف إيجاب كقبكؿ الكاعد كالمكعكد لو، فالكعد بالبيع كما سبؽ القكؿ مرحمة كسطى بيف  ىك

                                                           
، ينظر أيضا: عبد الرزاؽ السنيكرم، 88، ص 2010 المرجع السابؽ،نبيؿ ابراىيـ سعد، العقكد المسماة، عقد البيع،  -1

 .57، ص المرجع السابؽالبيع ك المقايضة، الكسيط، العقكد التي تقع عمى الممكية، 
في ضكء القانكف المدني الجزائرم، دار  ، دراسة فقيية كقضائية مقارنةانب القانكنية لممرحمة التعاقدية، الجك بمحاج العربي -2

 .284، ص 2014ىكمو، الجزائر، 
 ، ينظر أيضا: 177بمحاج العربي، مشكلبت المرحمة السابقة عمى التعاقد، المرجع السابؽ، ص  -3

Alain BENABENT, droit civil, les contrats spéciaux civils et commerciaux, 7 éme édition, delta, France, 2006, p 

65, 69. 
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الإيجاب كالبيع النيائي، ذلؾ أف في الإيجاب الممزـ لـ يمتزـ المكجب كعدا بالبيع بؿ التزـ بالبقاء عمى 
مرحمة أقكل كأكثر ثباتا في إلزاـ الكاعد إيجابو طكاؿ المدة المحددة، خلبفا لمكعد بالبيع مف الناحية العممية 

 .1بالبقاء عمى كعده طكاؿ الفترة المحددة منيا عمى مرحمة الإيجاب الممزـ 
 

كما ذىب الفقو الفرنسي إلى أبعد مف ذلؾ عندما أجازكا لمكاعد الرجكع عف كعده خلبؿ مدة الكعد  
يسأؿ مسئكلية عقدية نتيجة إخلبلو بالتزاـ كقبؿ انتيائيا دكف أف يككف ىناؾ نتيجة إخلبفو بكعده، حيث 

تعاقدم كىك القياـ بعمؿ كيككف مجبكرا بتعكيض المكعكد لو، ىذا الاتجاه أقرتو محكمة النقض الفرنسية 
، كقد انتقد ىذا الاتجاه ككف أف ىذه النظرية لا يمكف تطبيقيا 19932ديسمبر  15في قرار ليا بتاريخ 

كف أف تنتج عنيا بسبب ضعفيا مف الناحية التطبيقية، حيث يمكف أف نتيجة العكاقب الكخيمة التي يم
 تسبب لممكعكد لو أك المستفيد بأضرار يستحيؿ جبرىا.

كمف الأمثمة العممية لمكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد، أف يقكـ شخص باستئجار أرض  
ا خلبؿ مدة زمنية محددة، إذا كيقيـ عمييا مصنعا كيحصؿ في نفس الكقت عمى كعد بالبيع مف صاحبي

رغب في شرائيا فإذا ىك دبر الماؿ اللبزـ لشرائيا أك تأكد أف المكقع الذم قاـ عميو محمو أك مصنعو 
ف رأل عكس ذلؾ فمو مطمؽ الحرية في  مناسبا لنشاطو أبدل رغبتو في شرائيا قبؿ انقضاء مدة الكعد، كا 

ار، فيي تمتد بامتداد مدة عقد الإيجار كتنقضي بانقضاء رفض شرائيا فتككف ىنا مدة الكعد ىي مدة الإيج
 ىذه المدة.

 

مف بيف الأمثمة العممية كذلؾ قياـ شركات البناء العقارية بتضميف عقكد الإيجار الصادرة منيا  
كعدا ببيع العيف المؤجرة إلى المستأجر إذا رغب ىذا الأخير في شرائيا ، كما تمجأ الشركات الصناعية 

 .3مانا لتكسيع المصانع في المستقبؿالحصكؿ مف الأراضي المجاكرة لمصانعيا عمى كعدا ببيعيا ضعمى 
 

 إلى جانب الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد ىناؾ صكرة خاصة بو ىي الكعد بالتفضيؿ 
الذم سبؽ ذكره انفا، ك الذم اعتبره البعض مف صكر الكعد بالبيع   » de préférence » Pacte  العقارم

                                                           
الممكية في القانكف المدني، البيع كالمقايضة، اليبة، الشركة، القرض كالدخؿ الدائـ، ة عمى ، العقكد الكاردأنكر العمركسي -1

 . 15، ص 2002الصمح، دار الفكر الجامعي، مصر، 
2
-Jérôme Huet, o p – cit , p 426. 

 .323، ص ينظر أيضا: يكنس صلبح الديف عمي، المرجع السابؽ ،57عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص  -3
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الممزـ لجانب كاحد، حيث يعتبر مف بيف العقكد التمييدية كقد شاع استعمالو في فرنسا بصفة خاصة في 
 .1بيع العقار، ككذلؾ بيع المحؿ التجارم 

 

و عمى غيره في حالة رغبتو فالكعد بالتفضيؿ ىك اتفاؽ يتعيد بمقتضاه الكاعد بتفضيؿ المكعكد ل 
ببيع عقار معيف، إذا ىك دفع نفس الثمف المعركض عميو خلبؿ مدة معينة، فيككف ثمف البيع في ىذه 

 .2الحالة الذم ذلؾ يعرضو الغير كيرضى بو الكاعد

"Le pacte de préférence  et une convention conclue entre le propriétaire d’un immeuble et 

un bénéficiaire par laquelle le premier s’engage , au cas où il vendrait sa chose , à donner la 

préférence au bénéficiaire du pacte s’il paye le même prix que celui qu’offrent d’autres 

personnes intéressées ." 

ببيع الشيء إذا أظير المكعكد لو رغبتو في ففي ىذه الصكرة مف الكعد لا يمتزـ الكاعد في كعده  
نما يمتزـ إذا ىك رغب في بيع العقار أف يعرضو أكلا عمى المكعكد لو تفضيلب لو عمى غيره،  الشراء، كا 

ك اف رفض انقضى عقد  كبالثمف المعركض عمى الكاعد، فإف قبؿ المكعكد لو شراء ىذا العقار تـ البيع،
يميز ىذه الصكرة عمى الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد، أف الكاعد فالذم الكعد بالتفضيؿ العقارم، 

لـ يمتزـ ببيع العقار ككؿ ما التزـ بو ىك أنو إذا رغب في بيع العقار كجب عميو أف يعرضو أكلا عمى 
المكعكد لو ك الا كاف مسؤكلا مسؤكلية عقدية نتيجة الاخلبؿ بالتزاـ تعاقدم سابؽ، كفؽ ما نصت عميو 

 .3مف ؽ. ـ. ج  176المادة 
 

نما حؽ شخصي ترخيصي أك   كالكعد بالتفضيؿ كالكعد بالبيع لا ينشئ لممكعكد لو حؽ عيني، كا 
منشأ، يككف لممكعكد لو بمقتضاه أف يعبر بمحض إرادتو عف رغبتو في الحمكؿ محؿ الغير الذم يرغب 

معقار إلا إذا اجتمع أمريف، أف يقرر الكاعد في شراء العقار محؿ الكعد، كبالتالي فلب يتـ البيع النيائي ل
 .4ببيع الشيء كأف يريد المكعكد لو شراءه 

                                                           
 :، ينظر أيضا96نبيؿ ابراىيـ سعد، المرجع السابؽ،  -1

Jérôme Huet, o p – cit, p 419 et. s. 
 .23، ص المرجع السابؽ السيد قنديؿ، : سعيدايضا، ينظر 107أنكر سمطاف، العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص  -2
، ينظر أيضا: جماؿ 68المرجع السابؽ، ص  العقكد التي تقع عمى الممكية، البيع ك المقايضة، عبد الرزاؽ السنيكرم ، -3

 .22المرجع السابؽ، ص ، بدرم
 .107أنكر سمطاف، المرجع السابؽ، ص : ، ينظر أيضا97نبيؿ إبراىيـ سعد، المرجع السابؽ، ص  -4
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كقد ذىب غالبية الفقو إلى تكييؼ الكعد بالتفضيؿ عمى أنو صكرة مف صكر الكعد بالبيع كلكنو  
ىك عقد معمؽ عمى شرط كاقؼ كىك عرض العقار لمبيع، فالشرط ىنا لا يتعمؽ بإرادة الكاعد المحضة بؿ 

متصؿ بظركؼ خارجية قد تدفعو إلى الامتناع عف بيع ىذا العقار مع شدة رغبتو في ذلؾ، فالشرط ىنا 
 .1شرط مختمط كليس شرطا إراديا محضا 

 

كقد انتقد ىذا الرأم ككف أف الالتزاـ المعمؽ عمى شرط يجب أف يحدد فيو الشرط تحديدا كاضحا  
طبؽ عمى الرغبة أك الرضاء بالمفيكـ القانكني لمشرط، كقاطعا مف حيث مضمكنو كمداه، كىك ما لا ين

فعند ما يقكؿ المالؾ أك الكاعد " أنا أعدؾ ببيع عقار مممكؾ لي إذا أنا بعت أك أردت البيع "، فالأمر 
 205، حيث جاء في نص المادة 2المعمؽ عميو الكعد ىنا ليس لو الطابع العارض لمشرط ككصؼ للبلتزاـ

لتزاـ قائما، إذا عمؽ عمى شرط كاقؼ يجعؿ كجكد الالتزاـ متكقفا عمى محض إرادة ؽ. ـ. ج " لا يككف الا
 الممتزـ ".

 

كما ذىب أصحاب ىذا الرأم إلى أف الكعد بالتفضيؿ يختمؼ عف الكعد بالتعاقد أك بالبيع العقارم       
 الممزـ لجانب كاحد في أمريف:

 

ر في التعاقد فلب يككف لمدائف المكعكد لو شخصية المكعكد لو في عقد التفضيؿ تككف محؿ اعتبا -1
دكف رضا المديف كىك الشخص الكاعد، خلبفا لمكعد بالبيع  3أف يتنازؿ عف حقو إلى شخص أخر،

 الممزـ لجانب كاحد.
 

الاختلبؼ الثاني يتعمؽ بتاريخ نشكء حؽ المكعكد لو في قبكؿ إبراـ العقد كمف ثـ تحكيؿ الكعد  -2
بالبيع إلى بيع نيائي، كبالتالي فإف ىذا الحؽ ينشأ في الكعد بالبيع منذ إبراـ عقد الكعد بالبيع 

ي لا يجكز العقارم، أما في الكعد بالتفضيؿ العقارم فإنو لا ينشأ إلا معمقا عمى شرط كبالتال
لممكعكد لو استعمالو إلا في الكقت الذم يتحقؽ فيو الشرط الذم يعتزـ فيو الكاعد إبراـ العقد 

                                                           
 .25بؽ، ص ، المرجع الساسعيد السيد قنديؿ -1
 99إبراىيـ سعد، المرجع السابؽ، ص  نبيؿ -2
، 100، ص2014في المرحمة السابقة عمى التعاقد، دار الجامعة الجديدة، مصر،  ، التزامات الأطراؼبرىامي فايزة -3

 .151، ص 1998، المنشكرات الحقكقية، لبناف، 05 طد المسماة، عقد الكفالة، ، العقك ، ينظر أيضا: سميماف مرقس101
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النيائي بمعنى أف الكاعد متى أراد بيع العقار عميو أف يعرضو أكلا عمى الشخص الدائف المكعكد 
 .1لو قبؿ الغير 

 

ممستأجر الذم يرغب بالبقاء بالعيف لمكعد بالتفضيؿ العقارم فكائد عممية كثيرة، فيك يسمح ل 
المؤجرة بتحقيؽ رغبتو في الاستقرار عف طريؽ حصكلو مف المؤجر عمى كعد بتفضيمو عمى الغير إذا 
رغب المؤجر في بيع العقار أك العيف المؤجرة ، كما يسمح لمف يبيع عقارا عزيزا عميو نظرا لإلحاح الكرثة 

ار أف يضمف أف لا ينتقؿ ىذا الحؽ إلى الغير إذا أراد ىذا عمى الحصكؿ عمى حقيـ مف الشركة اك العق
 .2المالؾ الجديد بيعو مف خلبؿ ابراـ عقد كعد تفضيؿ مع ىذا الاخير الذم انتقؿ اليو ىذا العقار

 

كالكعد بالتفضيؿ المنصب عمى عقار قد يككف عقدا قائما بذاتو، كأف يعد شخص شخصا أخر  
ذا رغب في التنازؿ عنيا في المستقبؿ بالبيع، كما قد يقترف الكعد بالتفضيؿ كىك المكعكد لو ببيع لو فيلب، إ

بعقد الإيجار كما سبقت الإشارة إليو سابقا، أك يقترف بعقد البيع نفسو كأف يبيع شخص مسكف لشخص 
أخر كيفرض عميو أف يحرر لو عقد كعد بالتفضيؿ قبؿ الغير إذا أراد المالؾ الجديد بإعادة بيعو في 

 .3تقبؿ المس
 

بالرجكع إلى أحكاـ القانكف المدني نجد أف المشرع الجزائرم لـ يتطرؽ إطلبقا لأحكاـ الكعد  
بالتفضيؿ بالرغـ مف أىميتو العممية، حيث يكجد فراغ قانكني بخصكص ىذه النقطة، يستحسف مف المشرع 

ك التكنكلكجية الحاصمة،  مراجعتو ك اعادة النظر فيو، سيما في ظؿ التطكرات الاقتصادية ك الاجتماعية
مف ىذا المنبر ارتأل الدكتكر الاستاذ العربي بمحاج كاقترح عمى المشرع أف يدرج مادة تخص مكضكع 

 الكعد بالتفضيؿ تككف صياغتيا كالآتي:
 

" لا ينعقد الاتفاؽ الذم يعد بمقتضاه الأطراؼ بتفضيؿ الطرؼ الأخر، إلا إذا تكافرت أركانو،  -
 يبقى خلبليا الكاعد ممتزما بعدـ إبراـ العقد محؿ التفضيؿ مع الغير. فضلب عف المدة التي

                                                           
 ، ينظر أيضا : 68، المرجع السابؽ، ص حكريةية سي يكسؼ زاى -1

Philipe Malaurie, Laurent AYNES, les obligations, 2éme édition, defrénois, France, 2005,   p 96, 97. 
 68، ص المرجع السابؽ ،اؿمكماؿ رمضاف ج -2

3
-Philipe Malaurie, Laurent AYNES, o p – cit , p 96.  
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تبدأ مدة الكعد بالتفضيؿ مف الكقت الذم يتفؽ فيو الكاعد كالمستفيد عمى إبراـ عقد الكعد  -
بالتفضيؿ، كينعقد العقد النيائي محؿ التفضيؿ، بالثمف الذم يعرضو الغير، ما لـ يتـ الاتفاؽ عمى 

 خلبؼ ذلؾ.
 

قرر الكاعد إبراـ العقد محؿ التفضيؿ، فإنو يتعيف عميو أف يعرض إبرامو أكلا عمى المستفيد: إذا  -
 .1فإذا رفض ىذا الأخير عرضو، استرد الكاعد حريتو في التعاقد مع الغير "

 

كنحف نشاطر الدكتكر الفقيو في القانكف المدني ىذا الرأم نظرا لأىمية ىذا المكضكع كالإشكالات  
الحاصمة في الميداف الاجتماعي كالاقتصادم  التي يمكف أف يطرحيا مستقبلب في ظؿ التطكراتالقانكنية 

 التكنكلكجي.ك 
 

لمبحث عف شركط الكعد بالتفضيؿ المنصب عمى عقار، كاف لزاما عمينا الرجكع إلى القكاعد العامة        
لذلؾ يمكف القكؿ أنو يجب اف تتكافر ، 2التي تحكـ الاتفاقات التمييدية كبالخصكص أحكاـ الكعد بالتعاقد

في الكعد بالتفضيؿ المنصب عمى عقار جميع الشركط العامة المقررة لصحة الاتفاؽ كالعقكد المنصكص 
 . ؽ. ـ. ج 65ك 55، 54المدني  بمكجب المكاد  عمييا في القانكف

 

لمرضا يتككف طبقا لمقكاعد العامة بصدكر إيجاب مف الكاعد بالتفضيؿ كقبكؿ مف المكعكد  بالنسبة 
ؽ. ـ. ج، كذلؾ ماداـ أف الكعد بالتفضيؿ اتفاؽ يميد لمعقد المحتمؿ إبرامو  59لو طبقا لأحكاـ المادة 

نما كىك عقد بيع العقار النيائي، فلب يشترط في الكاعد أىمية التصرؼ في العقار أم الأىمي ة الكاممة، كا 
يكفي لصحتو أف يككف أىلب لإدارة أمكالو أم يشترط في التمييز فقط، أما بالنسبة لمشخص المستفيد 

، كبالتالي يعتبر عملب تبرعيا نافعا نفعا محضا فيكفي أف 3بالأفضمية فالأصؿ أنو لا يمزمو الكعد بشيء
طمبة عند الكعد بالتفضيؿ الا كقت ممارسة يككف مميزا، كبالتالي يمكف القكؿ أف أىمية التصرؼ غير مت

كالا  حيث يستمزـ الاىمية الكاممة  أم بمكغ سف الرشد القانكني،الأفضمية كالاتجاه عمى إبراـ العقد النيائي، 
 كاف عقد الكعد بالتفضيؿ العقارم باطلب.

 

                                                           
، ينظر 122، ص 2011، ، الجزائرعاقد، ديكاف المطبكعات الجامعيةمشكلبت المرحمة السابقة عمى الت، العربي بمحاج -1

  .103، ص أيضا: برىامي فايزة، المرجع السابؽ
 .301، ص القانكنية لممرحمة قبؿ التعاقدية، المرجع السابؽ، الجكانب بمحاج العربي -2
 .104برىامي فايزة، المرجع السابؽ، ص :، ينظر أيضا463يكنس صلبح الديف عمي، المرجع السابؽ، ص  -3
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ا لأم جيالة، أم أما بالنسبة محؿ الكعد بالتفضيؿ فيجب أف يككف العقار معينا تعيينا كافيا نافي 
يبيف بكضكح مكقعو كمساحتو ك محتكياتو، أك يككف قابلب لمتعييف، كما يجب أف يككف مكجكدا أصلب أك 
قابلب لمكجكد مستقبلب كالمباني التي ىي في طكر الانجاز شريطة أف لا يككف مستحيلب سكاء استحالة 

 .1مطمقة كأف يككف العقار ممكا لمغير أك استحالة نسبية 
 

يجب أف يككف السبب أك الدافع إلى الكعد بالتفضيؿ مشركعا كغير مخالفا لمنظاـ العاـ  كما 
 كالآداب العامة.

 

كبما أف الكعد بالتفضيؿ منصب عمى عقار كجب إفراغ ىذا الاتفاؽ في قالب رسمي طبقا لأحكاـ  
 .2ـ. ج مف ؽ. 01رمكرّ  324ؽ. ـ . ج ، ككذا أحكاـ المادة  71الفقرة الثانية مف المادة 

 

كما يجب الاتفاؽ في الكعد بالتفضيؿ عمى جميع العناصر الجكىرية لمعقد المراد إبرامو، مف  
اعد ىذا العقار عمى تحديد الثمف الذم يباع بو العقار ككذا المدة التي يجب في خلبليا أف يعرض الك 

المدني ككفقا لمبدأ سمطاف الإرادة ، في حيف يرل بعض شراح القانكف 3إذا أراد بيعو  المكعكد لو المستفيد
ألا يحدد المتعاقداف لا الثمف كلا المدة، فيقتصر الكاعد عمى أف يمتزـ كيتكجب عميو في أم كقت يعتزـ بيع 
العقار أم يعرضو عمى المكعكد لو أكلا ليشتريو كبالثمف الذم عرضو الغير، كبالتالي فتحديد الثمف أك 

ميو بطلبف عقد الكعد بالتفضيؿ المنصب عمى عقار، كما اف تعيينو يككف عدـ قابميتو لمتحديد لا يترتب ع
 .  4كفقا ما يعرضو الغير

 

كالشائع أف يككف الثمف في الكعد بالتفضيؿ قابلب لمتحديد، لأنو نادرا كمف غير المعقكؿ أف نجد  
ة تقمب الأسعار كارتفاع مالكا لعقار يقيد نفسو بثمف محدد قبؿ أف يتخذ قراره بعرض العقار لمبيع، لإمكاني

                                                           
 ،تزاـ في القانكف المدني الجزائرم، ديكاف المطبكعات الجامعية، مصادر الالعامة للبلتزاـ، النظرية السميماف عمي عمي -1

 .70، ص 2008 الجزائر،
 :، ينظر أيضا22المرجع السابؽ، ص  ،جماؿ بدرم -2 

Jérôme Huet, o p – cit, p 419 et. s.  
 ، ينظر أيضا :70ضة، المرجع السابؽ، ص ، البيع كالمقايعبد الرزاؽ السنيكرم -3

  Philipe Malaurie, Laurent AYNES, o p – cit, p 97. 
 .99، ص ، ينظر أيضا: نبيؿ إبراىيـ سعد، المرجع السابؽ104برىامي فايزة، المرجع السابؽ، ص  -4
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ر الثمف في المستقبؿ كىذا ليس في مصمحتو، إذ يعد إىدارا لحرية الكاعد كتنازلو عف حقو في طرح العقا
 ثارىا كالحصكؿ عمى مبمغ يرضيو. لممنافسة مف أجؿ الاستفادة مف آ

 

ي إنشاء التزاـ ىذا بالنسبة لشركط الكعد بالتفضيؿ المنصب عمى عقار، أما بالنسبة لأثاره فتكمف ف 
شخصي في ذمة الكاعد بأف يعرض العقار عمى المكعكد لو إذا أراد بيعو دكف أف تتغير صفتو أثناء المدة 
المحددة، فيك مجرد التزاـ شخصي يترتب عميو أف يبقى الكاعد مالكا لعقار، كأف العقار إذا ىمؾ أك نزعت 

 .1عكد لو ممكيتو تحمؿ الكاعد تبعة ذلؾ دكف أف يمتزـ بضماف المك 
 

في تعميقو عمى قرار   " Jean Carbonnierكفي ىذا الإطار عمؽ الأستاذ الفقيو " جكف كاربكنييو "  
مالكا لمماؿ محؿ الكعد  : " كيبقى الكاعدعمى أنو 12/01/1962رنسية بتاريخ محكمة النقض الف

، فإذا ىمؾ الشيء أثناء فترة الكعد بالتفضيؿ ييمؾ عمى كلو عميو سمطاف المالؾ المعركفة ،بالتفضيؿ
 .2الكاعد كمف ثـ فإف الأفضمية لا ترتب حقا عينيا عمى الماؿ محؿ اتفاؽ الأفضمية 

 

كذلؾ مف بيف أثار الكعد بالتفضيؿ العقارم ىك أنو إذا أراد الكاعد بيع العقار محؿ الكعد في المدة  
ض ىذا الأخير شراءه، أك انقضت المدة المحددة في العقد دكف أف المحددة كعرضو عمى المكعكد لو كرف

يريد الكاعد بيع العقار فإف الكعد بالتفضيؿ يسقط كيتحمؿ الكاعد مف الالتزاـ الذم ترتب في ذمتو بمكجب 
 . 3الكعد بالتفضيؿ

 

ى عقار إف إخلبؿ الكاعد لالتزاماتو الناشئة عف اتفاؽ الأفضمية أك الكعد بالتفضيؿ المنصب عم 
اتجاه المستفيد، كقيامو بإبراـ عقد نيائي مع الغير يككف مسئكلا مسئكلية عقدية اتجاه المكعكد لو في ىذا 

 4يجب التمييز بيف حالتيف: 
 

                                                           
1

المحكمة العميا رقـ : قرار في ىذا الصدد ، ينظر أيضا 70، ص البيع كالمقايضة، المرجع السابؽعبد الرزاؽ السنيكرم،  -
 .163، ص 2، العدد 2000 ،، المجمة القضائية26/04/2000مؤرخ في ـ،  .، غ198458

، نظرية العربي ، ينظر أيضا: بمحاج303 ص، دية، المرجع السابؽق، الجكانب القانكنية لممرحمة قبؿ التعابمحاج العربي -2
 .175، ص لعقد في القانكف المدني الجزائرم، المرجع السابؽا
 العقكد التي تقع عتى الممكية، ،، ينظر أيضا: عبد الرزاؽ السنيكرم25، 24نديؿ، المرجع السابؽ، ص سعيد السيد ق -3

 .71، ص المرجع السابؽالبيع ك المقايضة، 
 .377ص  لمرجع السابؽ،ريـ عبد اللبه، ا: رجب كينظر أيضا، 110مرجع السابؽ، ص ، البرىامي فايزة -4
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: إذا كاف الغير حسف النية: فلب يمكف المساس بالعقد النيائي المبرـ بيف الكاعد كالغير 01حالة  
ؽ عيني لممكعكد لو عمى العقار بؿ ىك مجرد التزاـ شخصي يقع لككف الكعد بالتفضيؿ لـ ينشئ أم ح

عمى عاتؽ الكاعد، كبالتالي لا يبقى أماـ المكعكد لو سكل رفع دعكل شخصية ضد الكاعد لممطالبة 
مف ؽ. ـ. ج(، كىذا ما  176بالتعكيض عف الأضرار التي لحقتو نتيجة إخلبؿ بالتزامات تعاقدية ) المادة 

، غير اف ىذه المادة تـ تعديميا 1ؽ. ـ. ؼ 1142المدني الفرنسي بمكجب أحكاـ المادة ذىب إليو القانكف 
، حيث اصبح لممكعكد لو الحؽ في ابطاؿ تصرؼ الكاعد 2016بمكجب اخر تعديؿ لمقانكف المدني لسنة 

تجاه الغير الضار بحقو، متى كاف ىذا الاخير سيء النية ك عالما بكجكد كعد بالتفضيؿ سابؽ عمى 
 . 2تصرؼال
 

: إذا كاف الغير سيء النية : فعملب بمبدأ استقرار المعاملبت كمبدأ الأثر النسبي لمعقكد 2حالة         
فلب يمكف لممكعكد لو الحمكؿ محؿ الغير في عقد البيع المبرـ بينو كبيف الشخص الكاعد بالتفضيؿ 

برـ بيف الكاعد كالغير المنصب عمى عقار ، خصكصا إذا تـ شير العقار النيائي المنصب عمى عقار الم
فيك حجة عمى الغير كعمى المستفيد ككسيمة انتقاؿ الممكية إلى الغير يبقى أماـ الشخص المكعكد لو 
الرجكع عمى الشخص الكاعد بدعكل شخصية بسبب خرؽ التزاـ تعاقدم، كعمى الغير بدعكل المسئكلية 

 .3ئرم مف القانكف المدني الجزا 124التقصيرية طبقا لأحكاـ المادة 
 

إلى أف عقد الإيجار  05/02/1999حيث ذىبت محكمة النقض الفرنسية في قرار ليا بتاريخ  
لمعقار الذم يتضمف عقد كعد بالتفضيؿ، ينتج أثره القانكني في مكاجية المؤجر، حتى كلك تبيف أف الأخير 

يجار كعرض دفع تعكيض عف قد باع العقار كسمـ المستأجر عند انتياء الإيجار إنذارا بعدـ تجديد عقد الإ
 .4التعرض

 

كما ذىبت محكمة النقض الفرنسية إلى أبعد مف ذلؾ في قرار حديث كمشيكر لمفرؽ المجتمعة  
، مف خلبؿ إرساء مبدأ جديد يعد بمثابة نقطة تحكؿ ىامة فيما يتعمؽ بجزاء مخالفة 26/05/2006بتاريخ 

                                                           
لبت المرحمة السابقة عمى ، مشك، ينظر أيضا: بمحاج العربي165لحسف بف شيخ أث ممكيا، المرجع السابؽ، ص  -1

 .125، ص التعاقد، المرجع السابؽ
2
- Dimitri HOUTCIEFF, op- cit, p 120.  

 .111ص  السابؽ، ، المرجعبرىامي فايزة -3
  . 305تعاقدية، المرجع السابؽ، ص ، الجكانب القانكنية لممرحمة قبؿ البمحاج العربي -4
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ب إبطاؿ العقد المبرـ مع الغير، باعتبار أف ذلؾ ، حيف قضت بأحقية المكعكد لو في طم1الكعد بالتفضيؿ
يندرج تحت مفيكـ الغش، كما ذىبت أبعد مف ذلؾ بالاعتراؼ بأحقية المكعكد لو بالحمكؿ محؿ الغير الذم 

 .2تـ التعاقد معو شريطة عمـ ىذا الغير بالكعد بالتفضيؿ المنصب عمى العقار
 

لمتعمؽ بحمكؿ المكعكد لو محؿ الغير في ظؿ كقد انتقد الاجتياد القضائي الفرنسي في شقو ا 
صعكبة إثبات سكء نية الغير كعممو بكجكد كعد بالتفضيؿ منصب عمى عقار محؿ البيع 

تتلبشى ىذه الصعكبة إذا أقدـ المكعكد لو بشير الكعد بالتفضيؿ المتعمؽ بالعقار لدل الجيات ; النيائي،
كبالتالي  ،أك الشير حجة عمى الكافة بما فييـ الغيرالمختصة بالشير العقارم كمف ثـ يككف ىذا القيد 

يككف المكعكد لو معفى مف إثبات سكء نية الغير كعممو بكجكده كعد بالتفضيؿ منصب عمى عقار متى تـ 
 .3شير ىذا الكعد بالتفضيؿ

 المطمب الثاني: الوعد بالشراء العقاري الممزـ لجانب واحد 
 

يعمؿ الكعد بالشراء المنصب عمى عقار الممزـ لجانب كاحد  بطريقة مشابية لما قمناه في مكضكع  
، فالأكضاع ىنا تككف معككسة فالكاعد ىنا 4الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد لكف بطريقة تناظرية

لحالة فاف الكاعد بالشراء ىك الشخص المرشح لمشراء إذا ما طرح العقار لمبيع خلبؿ مدة معينة، ففي ىذه ا
ىك الذم يمتزـ دكف الشخص المالؾ المكعكد لو،  فيذا النكع مف الكعد قميؿ الاستعماؿ في الحياة العممية، 

 إف لـ نقؿ أنو منعدـ في المجاؿ العقارم.
 

كتظير تطبيقات الكعد بالشراء بصفة عامة في البيكع التجارية ككذا في مجاؿ الأسكاؽ المالية  
 .5صات كالبكر 

                                                           
1
 - L’arrêt de la cour de cassation française : « Lorsque le pacte a été viole et que promettant a vendu à autrui son 

respecter la priorité a donné au bénéficiaire, celui-ci peut faire annuler la vente, si les conditions d’une mauvais 

foi commune de promettant et du tiers… ». 

 Philipe Malaurie, Laurent AYNES, op – cit, p 98, 99.- 
2

 
 .305 ، صالقانكنية لممرحمة قبؿ التعاقدية، المرجع السابؽ، الجكانب بمحاج العربي -2

 :ينظر أيضا ،112مي فايزة، المرجع السابؽ، صبرىا -3
Jérôme Huet, op – cit, p 420 et.s. 

جامعية لمدراسات كالنشر ، المؤسسة الجيركـ ىكييو، العقكد الرئيسية الخاصة، ترجمة منصكر القاضي، المجمد الأكؿ -4 
 .136، ص2003 لبناف، ،كالتكزيع

5
 - Philipe Malaurie, Laurent AYNES, o p – cit, p 85. 
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 ومف الأمثمة العممية لموعد بالشراء العقاري:       
مالؾ منزؿ يتقدـ لو شخص بشرائو كىك لـ يبث العزـ عمى بيعو، فيكتفي بالحصكؿ مف ىذا  

الشخص عمى كعد بالشراء، فيما إذا أراد صاحب ىذا المنزؿ بيعو في المستقبؿ، أك أف يككف قد بث العزـ 
الذم  عمى البيع، كلكنو يريد الحصكؿ عمى أغمى ثمف، فيحصؿ ممف تقدـ لو عمى كعد بالشراء بالثمف

ذا لـ يحصؿ عمى ما أراده باعيا مف  ف كجد بعد ذلؾ مف يعرض ثمنا أعمى باع المسكف ، كا  يعرضو، كا 
 .1الكاعد بالشراء 

 

أف يبيع حصتو بثمف معيف، فيعده شريكو  أف يرغب الشريؾ في العقار المشاعكمف الأمثمة كذلؾ  
ذ ، فيقبؿ الأكؿ المكعكد لو ىذا الكعد، إأك بثمف أعمى منو أف يشترييا منو بعد مدة معينة بيذا الثمف

، لعقار لشريكو بالثمف المتفؽ عميويضمف بو البيع بالسعر الذم كاف يريده مع بقاءه حرا في أف يبيع ىذا ا
 .2أك يبيعو لغيره إذا رأل في ذلؾ مصمحة لو 

 

الكاعد  عقد ممزما لجانب كاحد كىك ،ه يتضح أف الكعد بالشراء العقارممف خلبؿ ما سبؽ ذكر  
بالشراء، أما المكعكد لو فلب يمتزـ بشيء اتجاه الكاعد، حيث لو أف يعمف عف رغبتو في بيع العقار خلبؿ 
المدة المتفؽ عمييا فينعقد بذلؾ عقد البيع النيائي إذا رعيت فيو الشركط العامة كالشكمية لبيع العقار، كما 

قضي فينقضي عقد الكعد بالشراء كتنقضي معو لو أف يرفض البيع صراحة لأم سبب كاف أك ترؾ المدة تن
 .3التزامات الكاعد

 

كالكعد بالشراء العقارم الممزـ لجانب كاحد شأنو شأف عقد الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد  
يشترط لانعقاده الاتفاؽ عمى جميع الأركاف كالمسائؿ الجكىرية، فيتفؽ الكاعد بالشراء مع المكعكد لو عمى 

لمكعكد لو رغبتو في البيع كالتي العقار المكعكد بشرائو ككذا الثمف كمدة الكعد التي يظير في خلبليا ا

                                                           
 سعد، المرجع السابؽ،  إبراىيـ: نبيؿ ، ينظر أيضا71نيكرم، البيع كالمقايضة، المرجع السابؽ، ص عبد الرزاؽ الس -1

 .100ص 
 .251، ص اظـ جبر الخفاجي، المرجع السابؽ: عزيز ك، ينظر أيضا125كماؿ رمضاف جماؿ، المرجع السابؽ، ص  -2
القانكف المدني الجزائرم،  ، الكجيز في شرحادةد: خميؿ أحمد حسف قأيضا، ينظر 24جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص  -3
  .35، ص 1996المطبكعات الجامعية، الجزائر، ، ديكاف ، عقد البيع4 ج
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ؽ.  71، كما يشترط فيو الشكمية التي تطمبيا المشرع بمكجب احكاـ المادة 1يتفؽ عمييا صراحة أك ضمنا
 ـ. ج.

 

مف المدكنة العامة لمقانكف العاـ لمضرائب إلى  1840كما ذىب المشرع الفرنسي مف خلبؿ المادة  
في الكعد بالشراء العقارم مف دفع مبمغ التسبيؽ الذم سبؽ إعفاء الشخص الحائز أك المالؾ لمعقار 

مف القانكف  1589الإشارة إليو في الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد المذككر بمكجب أحكاـ المادة 
مف المبمغ الإجمالي لمعقار كيسمى  %10كالمحدد ب  ،"  Indemnité d’immobilisationالمدني الفرنسي "

كىك ما أكدتو محكمة النقض الفرنسية مف خلبؿ قرار ليا ، بتعكيض العدكؿ أك ثمف التجميد أك الكعد
 .19752مارس 18بتاريخ 

 

 التبادلي الوعد بالبيع العقاري المطمب الثالث: 
 

لدراسة ىذه الصكرة مف صكر الكعد بالبيع العقارم، لا بد لنا مف التمييز بيف حالتيف ىما : حالة  
 .3الكعد بالبيع كالشراء الممزـ لجانب كاحد كصكرة الكعد بالبيع كالشراء الممزـ لجانبيف 

 

 الفرع الأوؿ: الوعد بالبيع والشراء الممزـ لجانب واحد
  

كعديف غير منفصميف ممزميف لجانب كاحد، كعد بالبيع ممزـ لجانب ىي الحالة التي تككف بصدد  
كىذه الحالة مف بيف الحالات القميمة إف لـ نقؿ منعدمة في ، كاحد ككعد بالشراء ممزـ لجانب كاحد كذلؾ

 المجاؿ العقارم خلبفا لمكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد كخلبفا لمكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانبيف
 . 4كما سنرل لاحقا

 

                                                           
، : كماؿ رمضاف جماؿ، المرجع السابؽ، ينظر أيضا72عبد الرزاؽ السنيكرم، البيع كالمقايضة، المرجع السابؽ، ص  -1

 .125ص 
:، ينظر أيضا346كييو، العقكد الرئيسية الخاصة، المرجع السابؽ، ص جيركـ ى  - 2 

Philipe Malaurie, Laurent AYNES, o p – cit, p  85. 
، 25جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص  :، ينظر أيضا75عبد الرزاؽ السنيكرم، البيع كالمقايضة، المرجع السابؽ، ص  -3

 .127، ص المرجع السابؽينظر أيضا: كماؿ رمضاف جماؿ، 
:، ينظر أيضا25جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص    -4 

 Philipe Malaurie, Laurent AYNES, o p –cit, p 87et  . s. 
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كمف الأمثمة العممية ليذه الصكرة أف يعد شخص كىك الكاعد المالؾ لمسكف بشرائو إذا أظير  
المكعكد لو رغبتو في بيعو ، ككاف إظيار ىذه الرغبة متكقفا عمى عثكره عمى مسكف أخر في منطقة ينكم 

أك ممارسة تجارتو فيو ، فينا تـ العقد بيف الرحيؿ إلييا أك أف يجد أرضا في مكقع ىاـ ينكم الاستقرار فيو 
طرفيف كىك عقد كعد بالشراء منصب عمى عقار ، كفي الكقت ذاتو يتكقع الشخص الكاعد بالشراء في 
العقد  الأكؿ ظركفا إذا تحققت تجعؿ شراءه لممسكف محؿ الكعد الأكؿ أمرا ميما ، كتغيير مكاف عممو 

تمؾ المنطقة التي يقع بيا العقار محؿ الكعد بالشراء ، فيحصؿ مف نتيجة ترقيتو كتنصيبو مسئكلا ميما في 
صاحب ىذا المسكف عمى كعد بالبيع إذا أظير ىذا الأخير رغبتو ببيعو خلبؿ مدة محددة ، ففي ىذه 
الحالة نككف أماـ كعديف مقترنيف ببعضيـ البعض، كعد بالشراء ممزـ لجانب كاحد ككعد بالبيع ممزما 

 .1متصميف بعقار كاحد لجانب كاحد كذلؾ 
 

ك في ىذا الفرض يمتزـ أحد الطرفيف بأف يبيع الدار لمطرؼ الأخر بشرائيا إذا أراد الأكؿ بيعيا  
، فمتى لـ تتكافر أسباب الكعد بالشراء في نفس الكقت لـ تتكافر أسباب 2كتكافرت لديو أسباب البيع كذلؾ

يمكف القكؿ أنو إذا عقد كؿ مف الطرفيف مع الطرؼ  الكعد بالبيع فإف البيع النيائي لف يتـ أصلب، لذلؾ
الأخر، كعدا بالبيع العقارم ممزما لجانب كاحد ككعدا بالشراء العقارم ممزما لجانب كاحد، أخذ كؿ كعد مف 
ىذيف الكعديف حكمو، فالكعد بالبيع الممزـ لجانب كاحد إذا انعقد صحيحا كتكافرت فيو جميع العناصر 

نتج الكعد أثاره إذا انعقد صحيحا تكافرت فيو جميع العناصر كالشركط الجكىرية الجكىرية كالشكمية أ
 .3كالشكمية التي تطمبّيا القانكف 

 

 

                                                           
ادة، المرجع د: خميؿ أحمد حسف ق، ينظر أيضا77،  76عبد الرزاؽ السنيكرم، البيع كالمقايضة، المرجع السابؽ، ص  -1

 .44، ص السابؽ
2

، 25، ينظر أيضا: جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص77ص يع كالمقايضة، المرجع السابؽ،، البالرزاؽ السنيكرمعبد - 
 ينظر أيضا: 

Christian LARROUMET, les obligations – le contrat – 1 er partie, condition de formation, 6éme édition, 

ECONOMICA, France, 2007, p226 et. s.    
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 الفرع الثاني : الوعد بالبيع والشراء العقاري الممزـ لجانبيف 
Promesse Synallagmatique de vente immobilière 

يفترض  حيث، 1يطمؽ عمى ىذا العقد أيضا اصطلبح " الكعد المزدكج "، أك " اتفاؽ عمى البيع"  
في ىذا الكعد تعيدا متبادلا بإبراـ عقد نيائي كينتج التزاما بالتعاقد عمى عاتؽ كؿ مف المتعاقديف، حيث 

ائو، حيث يمتزـ الأكؿ بالبيع يعد أحد الفريقيف بأف يبيع عقارا يتعيد الفريؽ الأخر أك الطرؼ المكعد لو بشر 
إذا أظير الأخر رغبتو في الشراء كيمتزـ الأخر بالشراء إذا ما أظير الطرؼ الأكؿ رغبتو في بيع العقار 

، فكمييما ممزـ اتجاه الأخر بإبداء الرغبة خلبؿ المدة المتفؽ عمييا كبالتالي فكؿ منيما كاعد 2محؿ الكعد
ف أحدىما الرغبة في بيع أك شراء العقار محؿ العقد كاف لازما عمى كمكعكد لو في نفس الكقت ، فإذا أعم

 .3الطرؼ الأخر بإبراـ العقد النيائي كفقا لممسائؿ الجكىرية المحددة في الكعد بالبيع العقارم المتبادؿ 
 

، حيث يغمب في ىذه الحالة المجكء إلى إبراـ العقد النيائي ذا الفرض نادر في الحياة العمميةكى         
بدلا مف إبراـ مباشرة ، كلكف الضركرات العممية قد تدفع الأفراد إلى الاكتفاء بصيغة الكعد الممزـ لجانبيف 

ات ، باعتبار أنو قد تكجد عقبات قانكنية تمتع مف إبراـ العقد مباشرة أك يستمزـ ذلؾ إجراءعقد البيع النيائي
يجكز التصرؼ  ، كمثاؿ ذلؾ أف يككف العقار المراد بيعو لارؽ فترة مف الزمف خلبؿ مدة معينةمعينة تستغ

بعد  ، فيمجأ المتعاقداف إلى إبراـ الكعد الممزـ لجانبيف حتى يضمنا إبراـ العقد النيائيفيو خلبؿ مدة معينة
صحة البيع العقارم استيفاء إجراءات معينة ، أك أف يشترط القانكف أحيانا لانقضاء مدة المنع مف التصرؼ

كأف يككف العقار مثقؿ برىف  كصدكر قرار إدارم أك إذف مف المحكمة أك استخراج مستندات محددة
 . 4، فيمجأ المتعاقداف إلى إبراـ ىذا النكع مف الكعكدرسمي

 

كبيف ما يسمى بالعقد كما يجب في ىذه الحالة عدـ الخمط بيف الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانبيف  
" كما سنرل لاحقا في تمييز الكعد بالبيع العقارم عف باقي التصرفات،   Contrat préliminaireالابتدائي "

                                                           
 :، ينظر أيضا26المرجع السابؽ، ص  ،جماؿ بدرم -1

 Philipe MALAURIE, Laurent AYNES, o p – cit, p 85, voir aussi : Jaques RAYNARD, Jean Baptiste SEUBE, o 

p – cit, 69. 
 .69ص ، ، ينظر أيضا: برىامي فايزة، المرجع السابؽ127السابؽ، ص ، المرجع كماؿ رمضاف جماؿ -2
ينظر  .39ص ،2017 الجزائر، ،دار بمقيس لمنشر انكف كالاجتياد القضائي الجزائرم،يمينة حكحك، عقد البيع في الق -3

 .70، ص أيضا: سي يكسؼ زاىية حكرية، المرجع السابؽ

 .183، ص 2000الجامعية لمنشر، مصر،  ، الدار–العقد كالإرادة المنفردة  –محمد حسيف منصكر، مصادر الالتزاـ  -4
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باعتبار أف العقد التمييدم تترتب عميو كافة أثاره القانكنية مف كقت إبراـ العقد، غير أف انتقاؿ الممكية 
العقارم، في حيف أف الكعد الممزـ لجانبيف ىك مجرد كعد  يككف بعد إتماـ التسجيؿ لدل مصالح الشير

كد بو بناء بإبراـ عقد في المستقبؿ كمف ثـ تقتصر أثاره عمى إلزاـ كؿ مف المتعاقديف بإبراـ العقد المكع
 .1عمى رغبة الطرؼ الأخر

 

د مف خلبؿ كما يختمؼ الكعد المتبادؿ العقارم عف الكعد بالبيع كالكعد بالشراء الممزـ لجانب كاح 
أنو في الحالة الأكلى فإنو يفترض كجكد إرادتيف متطابقتيف مف أجؿ إبراـ العقد النيائي، ككفقا ليا يمتزـ كؿ 
طرؼ بإبراـ عقد محدد في تاريخ لاحؽ متفؽ عميو كيككف ذلؾ إما باكتماؿ أحد العناصر التي كانت 

لنيائي مباشرة بمعنى يككف حؽ تحكيؿ الكعد ناقصة أك يزكؿ المانع القانكني الذم حاؿ دكف إبراـ العقد ا
 المتبادؿ إلى بيع نيائي متعمؽ بطرفيف العقد.

 

كما يجب أف يتضمف ىذا العقد عمى جميع العناصر كالشركط الجكىرية المتفؽ عمييا مف خلبؿ  
المادة  تحديد العقار تحديدا نافيا لأم جيالة كالثمف كالمدة ككذا صياغتو في الشكؿ الرسمي طبقا لأحكاـ

مف ؽ. ـ. ج، كىذا خلبفا لمكعد بالبيع أك بالشراء الممزـ لجانب كاحد الذم يفترض فيو  01مكرر324
كجكد عقديف منفصميف كؿ منيما ممزـ لجانب كاحد، يمتزـ فيو الكعد قبؿ شخص أخر ىك المكعكد لو الذم 

نما يؤجؿ ذلؾ إلى حي  .2ف الإعلبف عف رغبتو بالقبكؿيقبؿ ىذا الكعد دكف أف يمتزـ عمى سبيؿ التبادؿ كا 

كقد اختمفت الآراء الفقيية كالتشريعات المقارنة حكؿ الطبيعة القانكنية ليذه الصكرة مف صكر الكعد  
 بالبيع العقارم، حيث جاءت مكاقفيـ كما يمي:

 

 :موقؼ التشريع ورجاؿ القانوف الجزائرييف -1
 

ؽ. ـ. ج، يتضح أف المشرع الجزائرم اعتبر الكعد  71مف خلبؿ اطلبعنا عمى أحكاـ المادة  
المتبادؿ بالبيع كالشراء مجرد كعد بالبيع كليس بيعا تاما كىذا خلبفا لما ذىب إليو المشرع الفرنسي كما 

                                                           
 .283، ص القانكنية لممرحمة قبؿ التعاقدية، المرجع السابؽ، الجكانب بمحاج العربي -1
، ينظر أيضا: عبد الرزاؽ 64، ص 2006 مصر،، مقايضة، مؤسسة الثقافة الجامعية، عقد البيع كالتكفيؽ حسف فرج -2

 .78، صالسنيكرم، البيع كالمقايضة، المرجع السابؽ
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لطرفيف يعد الأخر ، ذلؾ اف العنصر الياـ في الكعد بالبيع ىك المدة باعتبار أّف كؿ مف ا1سنرل لاحقا
بإبراـ العقد في المستقبؿ كليس في الحاؿ، فمك اتفقا طرفيف عمى أف يعد أحدىما ببيع عقار مقابؿ كعد 
الطرؼ الأخر بشراء ذلؾ العقار دكف تحديد المدة فإننا نككف بصدد بيع تاـ كليس بصدد كعد بالبيع ماداـ 

ب أف يتضمف ىذا الكعد المتبادؿ الاتفاؽ عمى أف عنصر المدة المحددة غير مكجكد، إضافة إلى ذلؾ يج
 جميع المسائؿ الجكىرية مف بينيا تعييف العقار محؿ العقد كالثمف مع ضركرة إفراغو في القالب الرسمي.

 

 كسيمة لمكصكؿ إلى العقد النيائي،فيذا النكع مف الكعكد ليس المقصد الأصمي لمطرفيف، بؿ ىك  
 .2كالقبكؿرحمة كسطى بيف الإيجاب فيك م

 

مف  71حيث ذىب الدكتكر محمد صبرم السعدم في ىذا الاتجاه إلى القكؿ " بأف نص المادة  
القانكف المدني الجزائرم جاء كاضحا في أف كؿ طرؼ يستطيع أف يعد الطرؼ الأخر في نفس الكقت، 

 .3"كىذا يعني أف كؿ طرؼ يمزـ نفسو كفي ىذه الصكرة يككف الكعد بالعقد ممزما لجانبيف 
 

في حيف ذىب جانب أخر مف الفقو الجزائرم إلى اعتبار عقد الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانبيف  
عقدا تاما كبيع في الحاؿ مرتبيف عميو نفس أثار عقد البيع النيائي متبنييف مكقؼ المشرع كالفقو الفرنسي 

 .4بخصكص ىذا النكع مف الكعد
 

 موقؼ التشريع والفقو الفرنسييف: –2
 

الفقرة الأكلى مف القانكف المدني الفرنسي، يتضح أف المشرع  1589بالرجكع إلى أحكاـ المادة  
: " يعد الكعد بالبيع بيعا بمثابة عقد بيع تاـ حيث جاء فيياالفرنسي اعتبر عقد الكعد بالبيع الممزـ لجانبيف 

 .5عندما نككف أماـ رضا متبادؿ حكؿ المبيع كالثمف " 

                                                           
 .201، ص 2007، دار ىكمو، الجزائر، 2ط منتقى في عقد البيع،ال ،لحسف بف شيخ أث ممكيا -1

 .164، ص لبت المرحمة السابقة عمى التعاقد، المرجع السابؽ، مشكبمحاج العربي -2
 .127، ص محمد صبرم السعدم، المرجع السابؽ -3

 .33، ص ، ينظر أيضا: محمد حسنيف، المرجع السابؽ45ادة، المرجع السابؽ، ص دخميؿ أحمد حسف ق -4 
5
-Art 1589/1 du c. c. f : "la promesse de vente vaut vent lorsqu’ il Ya consentement réciproque des deux parties 

sur la chose et sur le prix ." 
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استعمؿ ىذا النكع مف الكعد بصكرة جارية تحت تسمية " اتفاؽ عمى البيع " أك"  كقد  
Compromis de Vente » «  حيث ظير ىذا الكعد في المادة العقارية كتقنية جديدة منافسة لمكعد ،

 الأحادم.
 

كالكاضح أف التقنيف المدني الفرنسي قد أبرز ىذا المعنى الكاضح في نص خاص، فإف ذلؾ يرجع  
كقد أثارت ىذه المادة الخلبؼ بيف شراح القانكف المدني الفرنسي حكؿ ماىية الكعد  ،1إلى أسباب تاريخية

 المتبادؿ الممزـ لجانبيف كانقسمكا إلى ثلبث اتجاىات :
 

فقرة أكلى مف القانكف المدني الفرنسي لا  1589حيث ذىب الاتجاه الأكؿ إلى أف نص المادة  
بيع كالشراء الممزـ لجانبيف ، باعتبار أف عبارة " رضا متبادؿ بيف الطرفيف حكؿ ينطبؽ إلى عمى الكعد بال

المبيع كالثمف " لا تنسجـ إلا مع أحكاـ الكعد المتبادؿ، فيك يتضمف جميع أركاف عقد البيع كالاتفاؽ حكؿ 
 .2جميع أثار عقد البيع النيائي كاممة 

 

                                                           
القديـ في ىذا الإطار يرجع الدكتكر عبد الرزاؽ السنيكرم ، ذلؾ إلى أسباب تاريخية تتصؿ بالقانكف المدني الفرنسي  -1

، قؿ الممكية بحكـ العقد كما قدمنامف خلبؿ التعميؽ عمى ذلؾ بالقكؿ : " ذلؾ أف البيع في القانكف الفرنسي القديـ كاف لا ين
 Clause de des saisie"كالتسميـ ىك الذم كاف ينقميا ، ثـ ألؼ الناس في التعامؿ أف يذكركا في عقكد البيع أف التسميـ قد تـ 

saisine  ،"ؿ الممكية بيذا التسميـ لا بالعقد ، ثـ صارت ىذه العبارة مف الشركط المألكفة في عقكد البيع ، كلك لـ يتـ فتنتق
إذا استعمؿ  التسميـ بالفعؿ ، فكانت الممكية تنتقؿ عمى أساس ىذا التسميـ الصكرم ، ىذا كما كاف يقع في عقد البيع ، أما

ع ككعد المشترم بالشراء ، فمـ يكف مألكفاّ إدراجو في ىذه الصكرة مف البيع ، فكما المتبايعاف عبارة الكعد ، فكعد البائع بالبي
أصبح العقد ينقؿ الممكية بنفسو في التقنيف المدني الفرنسي ، لـ يعد ىناؾ فرؽ بيف الكعد بالبيع كبالشراء الممزـ لجانبيف 

 رع الفرنسي أف يبرز ىذا المعنىلتسميـ ، فأراد المشالبيع ، فالعقد في الحالتيف ينقؿ الممكية دكف حاجة إلى شرط اكبيف 
، كيقصد أف الكعد الثمفتراضى الطرفاف عمى المبيع ك أف الكعد بالبيع يعدؿ البيع إذا  ليقرر فيو 1589فأكرد نص المادة 

". د لا ينقؿ الممؾيعدؿ البيع مف حيث أف كلب منيما ينقؿ الممؾ إلى المشترم ، خلبفا لمقانكف الفرنسي القديـ حيث كاف الكع
ينظر في ىذا الشأف: عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، البيع كالمقايضة، المرجع السابؽ، تيميش 

 .80،79الصفحتيف، 
السابؽ، ص ، المرجع ، ينظر أيضا: أنكر سمطاف، العقكد المسماة348المرجع السابؽ، ص ، يكنس صلبح الديف عمي -2

110 ،109. 
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" : " في ىذه الصكرة مف  Alain BENABENTكفي ىذا الإطار يقكؿ الأستاذ الفقيو "بنابنت " 
الكعد أعطى كؿ مف الطرفيف رضاه، كنستطيع القكؿ بعدـ جدكل ىذا العقد التحضيرم كالذم يبدك منشأ 

 .1في الكاقع لمبيع نفسو ، كبالتالي لا يشكؿ الكعد بالبيع المتبادؿ كالبيع نفسو إلا تصرفا كاحدا
 

فيذا التشبيو بيف الكعد بالبيع المتبادؿ الممزـ لجانبيف كعقد البيع في القانكف المدني الفرنسي لا  
، بالرغـ مف اشتراكيما في المسائؿ المتعمقة بتككيف العقد مف أىمية البيع كالشراء 2يؤخذ عمى إطلبقو دائما 

لشركط الشكمية المفركضة باعتبار أف محؿ ككذا تحديد العقار المبيع ككذا تحديد الثمف تحديدا كافيا ككذا ا
ما داـ أف الكعد بالبيع كبالشراء ممزـ لجانبيف بيعا  يذ العقدالعقديف عقار ككذا اشتراكيما في مسألة تنف

بعينو لكف يككف عادة مؤجلب أك مشركطا، في انتظار تحقؽ الشركط ) التعمير كالقرض(، إذ يقرر عادة 
الأجؿ مثؿ الإمضاء عمى المحرر التكثيقي، إلا أف ىذا المبدأ أك التشبيو ترد تأجيؿ أثار البيع لغاية حمكؿ 

 3عميو استثناءات تتمثؿ في ما يمي: 
 

يعترؼ لمطرفيف سمطة تأخير تككيف البيع نفسو بالرغـ مف اتفاقيما عمى المبيع كالثمف كيجعؿ  -1
لثمف أك إمضاء ىذا ذلؾ التككيف متكقفا عمى عنصر مكمؿ مثؿ الاتفاؽ عمى طريقة دفع ا

المحرر الرسمي قبؿ تاريخ معيف، بحيث لا ينشأ ذلؾ البيع إذا لـ يتفؽ الطرفيف بكضكح بشأف 
 .4ىذه الأمكر

 

في ذلؾ شرطا كاقفا، لكف مف الذم لا يرل بأف ىذا الشرط  BENABENTكيرل الأستاذ بنابنت  -2
أحد الكاعديف مف إمضاء يككف آنذاؾ متكقفا عمى إرادة أحد المتعاقديف، لأنو يكفي أف يتممص 

 .5المحرر الرسمي لعرقمة تككيف عقد البيع نفسو كليذا يصفيا البعض بالشرط الشاذ
 

كذلؾ في بعض الحالات لا يعتبر الكعد بالبيع المتبادؿ بيعا، كلا يمكف أف يككف محؿ لمتنفيذ  -3
الجبرم، غير أنو يجب التسميـ، بأف الكعد يمكف أف يككف أساسا لمحكـ بالتعكيض عمى 

                                                           
1
- Alain BENABENT, o p – cit, p 72, voir aussi : Jérôme Huet, o p – cit, p 134. 

 .108، ص ، المرجع السابؽالعقكد المسماة ،أنكر سمطاف -2
 .204، المرجع السابؽ ، ص لحسف بف شيخ أث ممكيا -3

 .110، ص أنكر سمطاف، العقكد المسماة، المرجع السابؽ -4
5
- François collart DUTILLEULE, Philipe DELEBECQUE, o p-cit, p 76, 77. 
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الطرؼ الذم يتممص منو كيعرقؿ تككيف العقد، بالقياس مع الحالة التي يعرقؿ فييا أحد 
 .1الثمف مف طرؼ الغيرالطرفيف تحديد 

 

مف ؽ. ـ. ؼ  01فقرة  1589أما الاتجاه الثاني مف الفقو الفرنسي فقد ذىب إلى أف نص المادة  
بؿ تتحدث عف الكعد بالبيع الممزـ لجانب كاحد،  ،لا تخص الكعد المتبادؿ بالبيع كالشراء الممزـ لجانبيف
حتاج إلى نص ليساكيو أك يعادلو بعقد البيع، كأف ذلؾ أف الكعد المتبادؿ ىك في حقيقتو عقد بيع تاـ لا ي

" لا يقصد بيا تبادؿ الكعد مف جانبيف بؿ اتفاقيما عمى المبيع  Compromis عبارة " الرضا المتبادؿ " 
كالثمف، كبذلؾ لا بد مف الفصؿ الكامؿ بيف الكعد بالبيع المتبادؿ الممزـ لجانبيف كبيف عقد البيع التاـ، 

ؼ الآثار المترتبة عمى كؿ منيا، باعتبار أنو في الكعد بالبيع المتبادؿ لا يترتب كسبب ذلؾ ىك اختلب
عميو نقؿ الممكية الفكرم، حيث يبقى مجرد كعد يرتب التزامات شخصية، خلبفا لعقد البيع الذم يرتب أثار 

 .2اـ العقدقانكنية مختمفة مف أىميا التزاـ البائع بنقؿ الممكية إلى المشترم بصكرة فكرية منذ إبر 
 

في حيف سمؾ الاتجاه الثالث نيجا معارضا للبتجاىات الفقيية السابقة معترضا عمى نص المادة  
الفقرة الأكلى السالفة الذكر، مؤكدا عمى أف الكعد المتبادؿ الممزـ لجانبيف يتعيف أف يبقى دائما في  1589

إلى استقلبلية ىذا النكع مف الكعكد بالنظر إطار الكعد بالعقد كلا يقبؿ تصنيفو كبيع تاـ، كسبب ذلؾ يرجع 
عمى العقد الذم يميد لإبرامو، كيؤكد مف ذلؾ ما تـ تبادؿ الرضا، بشأنو كما تـ استخدامو كطرحو مف 
عبارات، حيث أف الكاعد بالبيع يقكؿ: " أعدؾ بالبيع" كيقكؿ المكعكد لو " أعدؾ بالشراء " كلا يقكلاف  " 

 .3طمحات مختمفة مف حيث مضمكنياأبيع كأشترم " حيث أف المص
 

كما يضيؼ البعض أف عقد البيع مف العقكد الرضائية التي يستطيع أطرافيا الاتفاؽ عمى تحكيمو  
إلى عقد رسمي متى انصبت عمى عقار أك حقكؽ عقارية، بما يدؿ أف ىذا الكعد يختمؼ عف العقد 

بالنظاـ العاـ كبالتالي يجكز الاتفاؽ  مف ؽ. ـ. ؼ غير متعمؽ 1589المكعكد بو، ذلؾ أف نص المادة 

                                                           

 ، ينظر أيضا :205لحسف بف شيخ أث ممكيا، المرجع السابؽ، ص 1- 
Philipe  Malaurie , Laurent  AYNES  les contrats spéciaux , o p – cit , p 138, voir aussi : Daniel MAINGUY, 

contrats spéciaux , 9 
éme

 édition , DALLOZ , France , 2014, p 81 et. s. 

 .117، 116، ص س، العقكد المسماة، عقد البيع، المرجع السابؽسميماف مرق 2-
 : ، ينظر أيضا181سعيد السيد قنديؿ، المرجع السابؽ، ص  -3

 Pierre jean MEYSSEN,  Dominique RADOT, les spécifiés de la promesse synallagmatique de vente, répertoire 

du notariat, déférénois, France, 15 aout 2003, N°15, p 966 Et. s.  
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عمى ما يخالؼ أحكاميا، كأيا كاف الأمر فإنو يتعيف الأخذ في الاعتبار باختلبؼ الكضع في عقكد بيع 
العقارات كالكعد ببيعيا، حيث أف الإجراء الشكمي الذم نص عميو المشرع الفرنسي في ىذه النكعية لا يعد 

عدمو عمى إرادة الأطراؼ، كلكف الأمر مختمؼ حيث أف الممكية بمثابة شرط كاقؼ يتكقؼ تحققو مف 
الكاقعة عمى العقار لا تنشأ بالشير العقارم كمنذ ذلؾ التاريخ خلبفا لمكعد بالعقد المعمؽ عمى شرط كاقؼ 

 .1كالذم ينتج أثاره مف كقت الكعد لا مف كقت تحقؽ الشرط 
 

كؿ، باعتبار أف الكعد المتبادؿ العقارم الممزـ كيبدك أف القضاء كالفقو الفرنسي أخذ بالاتجاه الأ 
لجانبيف يعتبر بيعا مضافا إلى أجؿ، كأف المقصكد بالأجؿ ىك إرجاء تنفيذ الالتزامات المترتبة عمى العقد 
كتسميـ المبيع كدفع الثمف، أما انعقاد البيع فيتـ في الحاؿ إلا إذا أثبت أف نية الطرفيف اتجيت حقيقة إلى 

 يصبح البيع نيائيا إلى الكقت التي يتـ إفراغو في الشكؿ الرسمي أك دفع كامؿ الثمف ، عكس ذلؾ، كلا
 .3كالذم يكمؿ بعقكد  تنفيذية  Contrat cadre "2كما اعتبره البعض أساسا لعقد الإطار" 

 

كما قد أشار بعض الفقياء الفرنسييف المعاصريف إلى أف عقد الكعد  يككف متبادلا إذا صدر مف  
الطرفيف تعيد متبادؿ بإبراـ العقد، كذلؾ في الحالات التي لا يككف بإمكانيما إبراـ العقد النيائي فكرا، 

قد الكعد المتبادؿ الممزـ كأضاؼ ىذا الجانب بأف ىناؾ مسألة أخرل تميز بيف عقد الكعد الممزـ لجانب كع
لجانبيف، كىي مسألة الحؽ في استعماؿ الخيار أك ما يعرؼ بإبداء الرغبة، فيذا الحؽ في الكعد الممزـ 
لجانب كاحد يتمتع بو المكعكد لو فقط، أما في عقد الكعد بالبيع الممزـ لجانبيف لا يتمتع بو أم مف 

ب كاحد يمكف أف يتحكؿ إلى كعد متبادؿ ممزـ لجانبيف إذا الطرفيف، كما ذكركا بأف عقد الكعد الممزـ لجان
                                                           

 :، ينظر أيضا19مرجع السابؽ، ص ، اليد قنديؿسسعيد ال -1
Jean Loup COURTIER, promesse synallagmatique de vente, nature et effets de la condition suspensive, petites 

affiches, France, février 2000, N° 22, p 18 et.s, voir aussi : François Collart DUTILLEULE, Philipe 

DELEBECQUE, o p – cit, p 72 et. s. 
لاطار بانو: " ىك عبارة عف اتفاؽ يتـ بيف طرفيف اك اكثر مف شأنو تحديد القكاعد الاساسية التي يتعيف يعرؼ عقد ا -2

مستقبؿ ليا، دكف تحديد مسبؽ ليذه العقكد ك دكف ضركرة عاجمة لتحديد اك تعييف عناصر كؿ  خضكع العقكد المبرمة بينيما
ط الجكىرية لمعقكد التي ستتـ في المستقبؿ، ك التي تتلبحؽ عبر منيا، ك بالتالي يعد القالب الرئيسي الذم يتضمف الشرك 

الزمف بحيث يصبح كؿ تطبيؽ منيا محككما بالقكاعد المتفؽ عمييا في التنظيـ الإطار". ينظر في ىذا الشأف: برىامي فايزة، 
 ، ينظر ايضا:112المرجع السابؽ، ص 

Christian ATIAS, op – cit, p 19. 
، سعد، العقكد المسماة، البيع إبراىيـنبيؿ  ، ينظر أيضا:110، ص العقكد المسماة، المرجع السابؽأنكر سمطاف،  -3
 .10رجع السابؽ، ص الم
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، مبالغا فيو كعمى قدر مف الأىمية، Indemnité d’immobilisation "1كاف ما يعرؼ بتعكيض التجميد "
سكاء أكاف التزاـ المكعكد لو بدفع ىذا التعكيض قائما عمى سبب مشركع  كأف يككف تعكيضا عف الخسارة 

يجة التزامو بعدـ التصرؼ في العقار طكاؿ المدة أك سبب غير مشركع، اك كأف يككف التي لحقت الكاعد نت
 .2ىذا التعكيض مبالغا لجبر ك دفع المكعكد لو عمى القبكؿ

 

إلى  1970جانفي  06كقد تكصمت محكمة النقض الفرنسية في حكـ ليا صادر بتاريخ  
ة لجانبيف  لمكعد بالبيع، كيتمثؿ بكجكد التزامات استخلبص معيار قانكني لتحديد الصفة المتبادلة أك الممزم

" تقع عمى عاتؽ الطرفيف، كما قضت في حكـ   Rigoureusementمتقابمة كمتماثمة بشكؿ دقيؽ كمحدد "
أخر ليا بأف : " الكعد بالبيع الذم لا يتضمف بالمقابؿ الكعد بالشراء مف جانب المستفيد فإنو لا يعد كعدا 

 .3ممزما لجانبيف "
 

 :يفموقؼ المشرع والفقو المصري – 3
 

، يتضح أف المشرع 4فقرة أكلى مف القانكف المدني المصرم  101بالرجكع إلى أحكاـ المادة  
المصرم سار عمى نيج المشرع الجزائرم بخصكص اعتبار الكعد التبادلي الممزـ لجانبيف، بمثابة كعد 

الصادر مف جانب كاحد بالنسبة لإرجاء التعاقد النيائي بالتعاقد، حيث أنزؿ ىذه الصكرة منزلة الكعد بالبيع 
إلى غاية ظيكر رغبة المكعكد لو، كىك بذلؾ يخالؼ مكقؼ المشرع الفرنسي الذم اعتبر  الكعد بالبيع 

فيك بذلؾ يعتبر  . ـ. ؼ، مف ؽ 1589التبادلي يعتبر بمثابة عقد نيائي كفؽ ما كرد في نص المادة 

                                                           
: " ىك عبارة عف تعكيض يخصص لمكاعد لجبر الضرر الذم " Indemnité d’immobilisationتعكيض التجميد " -1

بداء يمحقو جراء عدـ قدرتو عمى التصرؼ في العقار المكعكد بو طيمة المدة الممنكحة لممكعكد لاستعماؿ حقو في  الخيار كا 
 .رغبتو في الشراء "

 .350رجع السابؽ، ص ، الميكنس صلبح الديف عمي -2
3 -  Jacques GHESTIN, le droit civil, les obligations, PUF, France, 2000, p 312.   

" الاتفاؽ الذم لا يعد بمكجبو كلب المتعاقديف أك ـ عمى ما يمي:  . ـ . في فقرتيا الاكلى مف ؽ 101تنص المادة  -4
إبرامو كالمدة التي يجب أحدىما بإبراـ عقد معيف في المستقبؿ لا ينعقد إلا إذا عينت جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد 

 إبرامو فييا "
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بالكجكد المستقؿ لعقد الكعد بالبيع التبادلي الممزـ لجانبيف عف عقد البيع النيائي، كىك ما سار عميو 
 .1فقرة أكلى مف القانكف المدني العراقي  91المشرع العراقي مف خلبؿ أحكاـ المادة 

 

حيث أنكر  كقد اختمؼ الفقو المصرم حكؿ الطبيعة القانكنية لعقد البيع المتبادؿ الممزـ لجانبيف، 
جانب منو الكجكد المستقؿ لعقد الكعد المتبادؿ كاعتبره عقدا تاما تترتب عميو كؿ الآثار التي تترتب عمى 
البيع معتبريف عقد الكعد المتبادؿ ليس إلا بيعا ابتدائيا كىك ما ذىب إليو الفقيو الدكتكر عبد الرزاؽ 

عد المتبادؿ لا يتحقؽ فيو المعنى الحقيقي السنيكرم، حيث يرل ىذا الجانب مف الفقو المصرم أف الك 
لمكعد بالتعاقد، فالكعد بطبيعتو لابد أف يككف أحد طرفي الاتفاؽ حرا في قبكؿ العقد المكعكد بو أك 

، جدير بالذكر أف محكمة النقض المصرية تبنت ىذا الرأم الفقيي في قرار صادر عنيا بتاريخ 2رفضو
25/01/19723. 

 

مف الفقو المصرم إلى الاعتراؼ بالكجكد المستقؿ لمكعد بالبيع المتبادؿ في حيف ذىب غالبية  
الممزـ لجانبيف عف عقد البيع التاـ باعتباره عقدا تمييديا سابقا عمى العقد المكعكد بو، حيث قصد 
المتعاقداف إرجاء انعقاد البيع إلى حيف إظيار أم منيما رغبتو في انعقاده خلبؿ المدة المتفؽ  عمييا، 

 ذلؾ يجب عدـ الخمط بيف الكعد المتبادؿ بالبيع كبالشراء كبيف ما يسمى بالعقد الابتدائي .ل
 

ىذا كقد حذت معظـ التشريعات العربية حذك المشرعيف الجزائرم كالمصرم، باستثناء المشرعيف  
نيـ مف نص صراحة ، كم4المبناني كالككيتي المذيف أنكرا الكجكد المستقؿ لعقد الكعد التبادلي الممزـ لجانبيف

                                                           
: " الاتفاؽ الابتدائي الذم يتعيد بمكجبو كلب المتعاقديف  نوراقي عمى أالع القانكف المدنيفقرة أكلى مف  91نص المادة ت -1

كالمدة التي أك أحدىما بإبراـ عقد معيف  في المستقبؿ لا يككف صحيحا إلا إذا حددت المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو 
 يجب أف يبرـ فييا " .

، ينظر أيضا: يكنس صلبح الديف عمي، المرجع 79عبد الرزاؽ السنيكرم، البيع كالمقايضة، المرجع السابؽ، ص  -2
 .347، ص السابؽ

: " إذا كنا بصدد كعد متبادؿ مف جانب شخص كالشراء مف جانب شخص أخر قضت محكمة النقض المصرية بأنو -3
التي تترتب عمى  الآثار، تترتب عميو كؿ يعتبر عقد بيع تاـ ممزـ لمطرفيف ، فإف ذلؾبسعر محدد قطعة أرضكارد عمى 
 البيع ....."

: " الكعد بالبيع عقد بمقتضاه يمتزـ المرء بيع شيء مف مكجبات كالعقكد المبناني عمى انومف قانكف ال 493تنص المادة  -4
ف طبيعة ىذا العقد أنو غير متبادؿ كىك لا يكلد مكجبا ما عمى المكعكد بؿ يمزـ ، كمشخص أخر لا يمتزـ شراءه في الحاؿ

 الكاعد بكجو بات ، فلب يستطيع الرجكع عف عرضو بؿ يجب عميو انتظار قرار الشخص المكعكد ".
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عمى أف الكعد بالبيع بالضركرة يككف ممزما لجانب كاحد كما فعؿ المشرع المبناني، اما اذا كاف تبادلي ممزـ 
 .1لجانبيف فإننا نككف اماـ عقد بيع تاـ، ك بذلؾ فيك يسمؾ نيج المشرع الفرنسي بخصكص ىذه المسالة 

 

المتبادؿ العقارم الممزـ لجانبيف، يمكننا  مف خلبؿ ىذه المقارنة المختصرة حكؿ مكضكع الكعد 
القكؿ أف المشرع الجزائرم أحسف فعلب باعترافو بالكجكد المستقؿ ليذه الصكرة مف الكعكد عف عقد البيع 
التاـ، كاعتباره مف العقكد التمييدية، مخالفا بذلؾ مكقؼ المشرع الفرنسي المذككر سابقا مف خلبؿ أحكاـ 

ـ. ؼ، ك الذم أنكر الكجكد المستقؿ لعقد الكعد المتبادؿ الممزـ لجانبيف عف فقرة مف ؽ.  1589المادة 
عقد البيع النيائي ، فيذا الحكـ استثنائي خاص بفرنسا فقط اقتضتو ظركؼ اقتصادية آنذاؾ كالدليؿ عمى 

مثؿ ذلؾ أف القكانيف المدنية الحديثة التي أخذت عف القانكف المدني الفرنسي، لـ تنقؿ نص ىذه المادة 
 .2الإيطالي كالقانكف المدني الركماني 

 

بعد الانتياء مف دراسة مفيكـ الكعد بالبيع العقارم ك بياف صكره، يبقى لنا اف نتطرؽ الى دراسة  
 اركانو ك شركطو مف خلبؿ الفصؿ المكالي.

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
الح الطرؼ رـ لص: " الاتفاؽ الذم يعد بمكجب أحد طرفيو أف يبالقانكف المدني الككيتي عمى أنو مف 72تنص المادة  -1

، كالمدة التي يجب أف يبرـ خلبليا ، لا ينعقد إلا إذا عينت فيو المسائؿ الجكىرية لمعقد المكعكد بإبراموالأخر عقدا معينا
 ". 69كذلؾ دكف إخلبؿ بما تقضي بو المادة 

 .70مش الصفحة ييت، برىامي فايزة، المرجع السابؽ -2
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 الفصؿ الثاني: أركاف الوعد بالبيع العقاري وشروطو 
 

بالبيع العقارم ىك عقد كامؿ ينعقد بتطابؽ الإيجاب كالقبكؿ، لذلؾ ينبغي سبؽ القكؿ أف عقد الكعد  
لى جانب ىذه  أف تتكفر فيو جميع الأركاف العامة اللبزمة للبنعقاد كىي التراضي كالمحؿ كالسبب، كا 
الأركاف العامة ىناؾ أركاف أك شركط خاصة بعقد الكعد بالبيع العقارم نظرا لمخصكصية التي يتميز ىذا 

لشكؿ الرسمي الذم تطمبو القانكف كفقا قد، كلما كاف ىذا العقد منصبا عمى عقار كجب إفراغو في االع
، كما يجب تسجيمو لدل مصمحة التسجيؿ كالطابع كشيره مكرر ؽ . ـ .ج  324ك  71لمادتيف ا لأحكاـ

بطلبف ىذا  لدل المحافظة العقارية، كبالتالي فإف تخمؼ أم ركف أك شرط مف ىذه الشركط يترتب عميو
 العقد.

 

لذلؾ سكؼ نتطرؽ إلى ىذا المكضكع مف خلبؿ ىذا الفصؿ، كعمى ىذا الأساس سكؼ نقسمو إلى  
نخصص المبحث الثاني لعقد الكعد بالبيع العقارم، ك  ث الأكؿ الأركاف العامةمبحثيف، ندرس في المبح

 الخاصة بيذا العقد. لدراسة الشركط
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 العامة لعقد الوعد بالبيع العقاري المبحث الأوؿ: الاركاف 
 

أف الكعد بالبيع العقارم سكاء أكاف ممزما لجانب كاحد أك ممزما لجانبيف، ىك عقد  لقكؿلقد سبؽ ا 
تاـ بكؿ معنى الكممة، كمف ثـ يتعيف تكفر فيو كؿ الاركاف العامة كشركط الصحة اللبزمة لمعقد مف كجكد 

مكانية المحؿ كمشركعيتو ككذا كجكد سبب مشركع، لذلؾ الرضا كصحتو كسلبمتو مف كؿ العيكب، ك  ا 
لى محؿ الكعد  سكؼ نتطرؽ مف خلبؿ ىذا المبحث إلى دراسة ركف الرضا كصحتو في المطمب الأكؿ، كا 

لى ركف السبب في المطمب الثالث.  بالبيع العقارم في المطمب الثاني، كا 
 

 شروط صحتو المطمب الأوؿ: الرضا و 
 

مركبة تقتضي كجكد ارادتيف متطابقتيف عمى الاقؿ تـ التعبير عنيما ك تبادليما الرضا ىك ظاىرة  
لذلؾ  1مف قبؿ الاطراؼ، فيندمج بعضيما ببعض، فنككف بصدد تطابؽ ارادتيف أم ارادة مشتركة،

، أما الفرع الثاني فسكؼ نخصصو لشركط في الكعد بالبيع العقارم سنخصص الفرع الأكؿ لركف الرضا
 صحة الرضا.

 

 الفرع الأوؿ: الرضػػػػػا 
 

" كىي الصيغة الصحيحة التي أكدتيا  Le consentement كىك ما يعبر عنو بتراضي المتعاقداف " 
، فيك اتفاؽ إرادتيف عمى إحداث أثر قانكني، فيذا 2مف ؽ. ـ. ج  59الصياغة الفرنسية لنص المادة 

الكعد فإف إرادة الطرفيف الكاعد كالمكعكد لو اتجيت يستمزـ تطابؽ الإيجاب كالقبكؿ تطابقا تاما، ففي عقد 
إلى إبراـ كليس العقد النيائي المكعكد بو لذلؾ يتطابؽ الإيجاب كالقبكؿ عمى إبراـ الكعد بالبيع، كىك ما 

 .3كالتطابؽ بينيما ،سنبحثو مف خلبؿ دراسة كؿ مف إيجاب الكاعد كقبكؿ المكعكد لو
 

                                                           

.97صعمي فيلبلي، الالتزامات، المرجع السابؽ،  - 1  
2
- Art 59 du C.C.A :" le contrat se forme des que les parties ont échangé leurs volonté  concordantes".   

، النظرية العامة ، ينظر أيضا: محمد كحيد الديف سكار، شرح القانكف المدني97عمي فيلبلي، المرجع السابؽ، ص  -3
 كما بعدىا . 62، ص 1978سكريا،  ،، المطبعة الجديدة دمشؽ2 ط ، مصادر الالتزاـ،1تزاـ، ج للبل
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 أولا: إيجاب الواعد 
 

الإيجاب بأنو العرض الذم يتقدـ بو شخص إلى شخص أخر أك عمى الجميكر، ليعبر بو يعرؼ  
الغير عف إرادتو في إبراـ عقد معيف بحيث ينعقد ىذا العقد بمجرد صدكر القبكؿ، كيجب أف يككف 

مف  الإيجاب تاما كدقيؽ يستمزـ استيفاء لجميع العناصر الأساسية لمعقد المراد إبرامو، فإذا جاء ناقصا عد
قبيؿ الدعكة إلى التعاقد أك التفاكض، كما يجب أف يككف باتا أم عرضا جازما يعبر عف الإرادة القطعية 

 . 1لممكجب في إنجاز العقد المرغكب فيو
 

مف خلبؿ ذلؾ يمكف القكؿ أف الإيجاب في عقد الكعد بالبيع العقارم، ىك ذلؾ العرض الذم يتقدـ  
ر يسمى المكعكد لو بغية كعده ببيع عقارا معينا كبثمف معيف إذا بو شخص يسمى الكاعد اتجاه شخص أخ

 .ا كعمى كجو الجزـأبدل المكعكد لو رغبتو في شراءه خلبؿ مدة محددة، شريطة أف يككف ىذا العرض بات
 

ىذا الإيجاب الصادر مف الكاعد عمى كجو الجزـ يجب أف يلبقيو صدكر قبكؿ مف المكعكد لو  
بو الإيجاب، أم أف يككف كفؽ الشركط الأساسية التي تضمنيا ذلؾ الإيجاب دكف  متطابقا تماما لما جاء

لا عد إيجابا جديدا   .2زيادة أك نقصاف أك تغيير أك تعديؿ كا 
 

 ثػػػانيا : قبوؿ الموعود لو 
 

القبكؿ بصفة عامة ىك الرد الإيجابي مف طرؼ المكجب لو، بعبارة أخرل ىك تعبير عف الإرادة  
ب إليو بشكؿ بات كجازـ إلى المكجب، يعممو بقبكؿ الإيجاب الذم كجو إليو كىك لا يككف يكجييا المكج

إلا فرديا كقد يككف صريحا أك ضمنيا، فالقبكؿ ىك المكافقة عمى إبراـ العقد ، فإذا صادؼ تطابؽ القبكؿ 
 .3مع الإيجاب تطابقا تاما نككف بصدد انعقاد العقد متى تكافرت جميع شركطو الجكىرية

مف خلبؿ ذلؾ يمكف القكؿ أف القبكؿ في عقد الكعد بالبيع العقارم ىك إبداء المكعكد لو رغبتو في  
إبراـ العقد النيائي المنصب عمى عقار خلبؿ المدة المحددة كبعد الاتفاؽ عمى جميع المسائؿ الجكىرية 

                                                           
 .103، ص ، ينظر أيضا: محمد صبرم السعدم، المرجع السابؽ120سابؽ، ص المرجع الالالتزامات، ، عمي فيلبلي -1

 .40، ص ، ينظر أيضا: جماؿ بدرم، المرجع السابؽ73، 72، 71محمد كحيد الديف سكار، المرجع السابؽ، ص  -2
 : ، ينظر أيضا127المرجع السابؽ، ص الالتزامات، ، عمي فيلبلي -3

 Christian LARROUMET, o p – cit, p 75 et. s. 
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و في شراء العقار المكعكد بو لمعقد النيائي حيث ينعقد العقد النيائي مباشرة بمجرد إعلبف المكعكد لو رغبت
 مع مراعاة الشكؿ الرسمي الذم تطمبو القانكف في ىذه الحالة.

 

 ثػػالثا : تطابؽ إيجاب الواعد وقبوؿ الموعود لو 
 

لا يتمثؿ القبكؿ في الرد الإيجابي الصادر مف المكعكد لو فحسب، بؿ لا بد أف يككف مطابقا 
رادة المكعكد لو في إبراـ العقد كفؽ الشركط التي تضمنيا تماما لإيجاب المكعكد لو، فيك يعبر عف إ

الإيجاب دكف زيادة أك نقصاف أك تغيير أك تعديؿ كلك كاف ذا أىمية ضئيمة، كبالتالي فإذا تضمف قبكؿ 
المكعكد لو تعديلب أك تغييرا أك حذفا لمشركط الذم تضمنيا إيجاب الكاعد، فإف العقد لا ينعقد أصلب، لأف 

اير للئيجاب لا يعد قبكلا بؿ يعد إيجابا جديدا، يحتاج بدكره إلى قبكؿ مطابؽ مف المكجب إليو القبكؿ المغ
كىك الشخص الكاعد، كعندئذ يتغير الكضع إذ يصبح المكعكد لو مكجبا كالكاعد مكجبا لو كيككف ليذا 

  .2ج.ـ .مف ؽ 66كىك ما نصت عميو المادة ، ك ىذا ىك الاصؿ العاـ 1الأخير أف يقبؿ أك يرفض
 

مميكف دينار  10كمثاؿ ذلؾ أف يعد شخص أخر أف يبيعو عقارا مممككا لو كاقعا بكىراف مقابؿ 
مميكف دينار جزائرم ، أك أنو  08جزائرم ، خلبؿ مدة معينة، كلكف قبؿ المكعكد لو أف يشتريو منو مقابؿ 
لعدـ تطابؽ كؿ مف إيجاب الكعد  قبؿ شراء العقار الثاني المكجكد بمدينة مستغانـ، فلب ينعقد العقد أصلب

كقبكؿ المكعكد لو تطابقا تاما، كلكف يمكف أف يتحكؿ ىذا القبكؿ إلى إيجاب جديد يحتاج إلى قبكؿ 
 الشخص الكاعد الذم تحكؿ إلى مكجب إليو لينعقد العقد النيائي.

 

مف ؽ. ـ. ج، ك  65كلكف ىناؾ استثناء لمقاعدة العامة المشار إلييا أعلبه تضمنتو احكاـ المادة 
التي تقضي بأف اتفاؽ الطرفاف عمى جميع المسائؿ الجكىرية كتحفظا عمى مسائؿ ثانكية يتفقاف عمييا فيما 
بعد كلـ يشترطاف أف لا أثر لمعقد إذا لـ يتفقا عمييا، فإف العقد ينعقد صحيحا كيشرع في تنفيذه، عمى أف 

، إذا لـ يحصؿ اتفاؽ بشأنيا يرفع الأمر إلى القضاء يتـ الاتفاؽ عمى ىذه المسائؿ الثانكية في كقت لاحؽ
 التي تقضي فيو بحسب ظركؼ الحاؿ كطبيعة المعاممة.

 

                                                           
 .73ص  المرجع السابؽ، محمد كحيد الديف سكار، :، ينظر أيضا128المرجع لسابؽ، ص الالتزامات، ، عمي فيلبلي -1
 .يغير الإيجاب إلا إيجابا جديدا" القبكؿ الذم: " لا يعتبر ج عمى ما يمي .ـ .ؽ مف 66تنص المادة  -2
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ىذا الحكـ يمكف قياسو عمى عقد الكعد بالبيع العقارم، كأف يعد شخص أخر ببيع عقار مع 
، فينا إلى غيرىا..و كتجييزات المنزؿ كلكاحقالجكىرية دكف المسائؿ الثانكية الاتفاؽ عمى جميع المسائؿ 

ينعقد الكعد صحيحا كيبقى الكاعد عمى كعده خلبؿ المدة المحددة، مع الاتفاؽ لاحقا عمى ىذه الأمكر 
ذا لـ يحصؿ اتفاؽ بشأنيا يرفع الأمر إلى القضاء لمفصؿ في ىذه الامكر  .1الثانكية، كا 

 

لبيع العقارم صادر كما ذىبت المحكمة العميا إلى أبعد مف ذلؾ حيف قضت ببطلبف عقد كعد با
مف شخص الكاعد إلى شخص المكعكد لو غير عالـ بو باعتبار أنو لا يمكف الحديث عف التراضي 

 ، حيث جاء في إحدل قراراتيا: 2بينيما، كبالتالي لا كجكد أصلب لمتطابؽ التاـ بيف الإيجاب كالقبكؿ 
 

المقرر قانكنا أف العقد يتـ بمجرد أف تبادؿ الطرفاف التعبير عف إرادتيما المتطابقتيف دكف  " مف
 الإخلبؿ بالنصكص القانكنية كمف ثـ فإف القضاء بما يخالؼ ىذا المبدأ يعد مخالفا لمقانكف.

 

غيابو، كلما كاف مف الثابت في قضية الحاؿ أف التعيد بالبيع تـ دكف رضا كمكافقة الطاعف كأثناء 
 .3كمف ثـ فإف قضاة المجمس لما قضكا بإلزاـ الطاعف بإتماـ إجراءات البيع خالفكا القانكف"

 

مف خلبؿ ما سبؽ ذكره يمكف القكؿ أف التراضي في عقد الكعد بالبيع العقارم، يقصد بو اتجاه     
مى جميع العناصر إرادة الكاعد كالمكعكد لو إلى إحداث أثر قانكني، أم اتفاؽ كؿ مف طرفي الكعد ع

الجكىرية كىي طبيعة العقد كالمبيع كالثمف كالمدة، مف اجؿ ابراـ عقد بيع نيائي منصب عمى عقار 
 مستقبلب.

 

 الفرع الثاني: شروط صحة الرضا في الوعد بالبيع العقاري 
 

تو ، كأف تككف إرادقارم، أف يصدر مف ذم أىميةيشترط لصحة الرضا في عقد الكعد بالبيع الع
 .سميمة مف عيكب الإرادة

 
 

                                                           
 :، ينظر أيضا129المرجع السابؽ، ص الالتزامات، عمي فيلبلي،  -1

 . Ali BENCHENEB , o p – cit, p 77 
 .41جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص  -2

 .07ص  ،1992، 01عدد ال، ، المجمة القضائية11/11/1987 مؤرخ في ،51440رقـ المحكمة العميا ار قر  -3
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 أولا: أىمية المتعاقديف 
 

صلبحية الشخص لكسب الحقكؽ كتحمؿ ، capacité de jouissance ""الكجكب أىمية يقصد ب
كىي صلبحية الشخص لأف  تترتب لو،الالتزامات كمباشرة التصرفات القانكنية، التي يككف مف شأنيا أف 

يباشر بنفسو التصرفات القانكنية التي يككف مف شأنيا أف تكسبو حقا أك تحممو التزامات عمى كجو يعتد بو 
 .1قانكنا 

 

فيي صلبحية ، capacité d’exercice »2 »كما ييمنا نحف في ىذا الأمر ىك  أىمية الأداء 
ىك إبراـ التصرفات القانكنية سكاء أكانت تبادلية كالبيع  فمجالياالشخص لمقياـ بنفسو بالأعماؿ القانكنية، 

أك تصرفات بإرادة منفردة، ذلؾ أف الأصؿ أف كؿ شخص أىلب لمتعاقد ما لـ تسمب أىميتو أك يحد منيا 
 .3مف ؽ. ـ. ج 78القانكف كىك ما جاء في المادة 

 

قارم عقدا قد يككف ممزما انطلبقا مما سبؽ ذكره بخصكص الأىمية، كباعتبار أف الكعد بالبيع الع
لجانب كاحد أك ممزما لجانبيف، سكؼ تنصب دراستنا عمى مسألة أىمية المتعاقديف في ىذا الكعد مف 

 الصكرتيف: كأىمية المكعكد لو في كمتاخلبؿ التمييز بيف أىمية كؿ مف الكاعد 
 

 أىمية الواعد في عقد الوعد بالبيع العقاري: –1
 

يشترط أف يككف الكاعد في عقد الكعد بالبيع العقارم سكاء أكاف كعدا ممزما لجانب كاحد أك ممزما 
سنة( طبقا لأحكاـ  19لجانبيف، متمتعا بالأىمية الكاممة كقت انعقاد عقد الكعد، أم بمكغو سف الرشد)

                                                           
، نظريتا القانكف كالحؽ إسحاؽ إبراىيـ منصكر، ينظر ايضا: 153المرجع السابؽ، ص  ،حمد صبرم السعدمم -1
 .2008 الجزائر، ،ديكاف المطبكعات الجامعية، 10ط ، طبيقاتيما في القكانيف الجزائريةكت
مف ؽ. ـ. ج، خلبفا  42سنة طبقا لأحكاـ المادة  13مناطيا التمييز كالتي جعميا المشرع الجزائرم ب  أىمية الأداء -2

سنكات آخذيف عف الشريعة الإسلبمية، فإذا كاف الشخص فاقد  7لكؿ مف المشرع المصرم كالسكرم كالأردني الذيف جعمكىا 
ؽ. ـ. ج، أما إذا كاف الشخص مميزا أم بمغ  01فقرة  42دة التمييز فإف تصرفاتو باطمة بطلبنا مطمقا كىك ما أقرتو الما

تككف تصرفاتو نافذة إذا كانت نافعة لو، كباطمة إذا كانت ضارة لو،  (سنة 19شر سنة كلـ يبمغ سف الرشد )سف الثالثة ع
قانكف الاسرة، أك مف  83كتتكقؼ إلى إجازة الكلي أك الكصي إذا كانت تدكر بيف النفع كالضرر كذلؾ طبقا لأحكاـ المادة 

  مف ؽ. ـ. ج. 101ك  100يقرر ىذا الصبي إبطاليا عند بمكغ سف الرشد طبقا لممادتيف 
: " كؿ شخص أىؿ لمتعاقد ما لـ يطرأ عمى أىميتو عارض يجعمو ناقص  . ج عمى ما يميـ .مف ؽ 78تنص المادة  -3

 . الأىمية أك فاقدىا بحكـ القانكف "
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نراه لاحقا عند دراسة أثار حتى كلك فقد أىميتو كقت إبراـ العقد النيائي كىك ما س ج،مف ؽ. ـ.  40المادة 
، فببمكغ الشخص سف الرشد 1الكعد بالبيع العقارم ، بشرط أف لا تزيد التزاماتو عما كانت عميو عند الكعد 

تكتمؿ عناصر التمييز عنده كيستطيع مباشرة جميع التصرفات القانكنية شريطة أف لا يككف قد أصيب 
أك كانت  42الجنكف كالعتو طبقا لأحكاـ المادة  بعارض مف عكارض الأىمية سكاء أكانت معدمة كىي

 .2مف ؽ. ـ. ج  43قصة للؤىمية كىي السفو كالغفمة المذككرة بمكجب المادة من
 

سنة كاممة  19فمتى صدر كعد ببيع عقار مف قبؿ شخص ككاف بالغا سف الرشد القانكني أم 
أك المعدمة لمحرية كلـ يحجر  ككاف متمتعا بقكاه العقمية كغير مصاب بعارض مف العكارض المنقصة

عميو يككف تصرفو ىذا صحيحا ، فاشتراط الأىمية الكاممة بالنسبة لمكاعد في ىذه المرحمة أمر منطقي 
 .3كذلؾ لأف التزامو في ىذه الحالة يعتبر التزاما نيائيا بمجرد إبدائو لمكعد 

الفرنسي في اشتراط الأىمية  كيلبحظ عمى أف كؿ مف المشرع الجزائرم كالمصرم سار عمى نيج المشرع
الكاممة في شخص الكاعد عند إبراـ عقد الكعد، أما فقدانيا أك نقصانيا كقت إبراـ العقد النيائي كبعد 

 إعلبف المكعكد لو رغبتو في إبراـ العقد النيائي فلب يؤثر في إبرامو.
 

 أىمية الموعود لو :  – 2
 

المكعكد لو في عقد الكعد بالبيع العقارم تقتضي التمييز خلبفا لأحكاـ أىمية الكاعد فإف دراسة أىمية 
 بيف الكعد بالبيع الممزـ لجانب كاحد كالكعد بالبيع الممزـ لجانبيف:

 

 أىمية الموعود لو في الوعد بالبيع العقاري الممزـ لجانب واحد: - أ
كعد ىذا كلكنو يمتزـ بالنسبة لممكعكد لو في الكعد الممزـ لجانب كاحد لا يمتزـ بشيء عند إبراـ عقد ال 

عند إبداء رغبتو في إبراـ العقد النيائي، لذلؾ فإنو لا يشترط في المكعكد لو التمتع بالأىمية الكاممة أم 
مف ؽ. ـ. ج كقت إبراـ عقد الكعد، إذ يكفي أف يككف مميزا  40بمكغ سف الرشد المذككرة بمكجب المادة 

                                                           
 .46المرجع السابؽ، ص  ،عمي سميمافعمي : ، ينظر أيضا16السابؽ، ص جع ، المر أنكر العمركسي -1
 –لمعمكـ القانكنية ، المدخؿ ، ينظر أيضا: محمدم فريدة زكاكم230المرجع السابؽ، ص ، إسحاؽ إبراىيـ منصكر -2

 .كما بعدىا 78، ص2002 الجزائر، ،المؤسسة الكطنية لمفنكف المطبعية، –نظرية الحؽ 
 : ، ينظر أيضا47بدرم، المرجع السابؽ، ص  جماؿ -3

 François Collart DUTILLEULE, Philipe DELEBECQUE, op – cit, p 54. 
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أما عند إعلبف رغبتو في إبراـ العقد النيائي فيجب  كقت الكعد طالما أف ىذا الكعد يتمخض لمصمحتو،
 .1أف يتمتع بالأىمية الكاممة لإبراـ العقد

 

 أىمية الموعود لو في الوعد بالبيع العقاري الممزـ لجانبيف : -ب 
 

ىذه الصكرة مف الكعكد ينبغي أف تتكفر في كؿ مف الكاعد كالمكعكد لو الأىمية الكاممة لمتعاقد  في    
ؽ. ـ. ج، كلقد اختمؼ الفقو حكؿ كقت تكفرىا، فذىب جانب منيـ إلى  40المذككرة بمكجب المادة 

يو، في حيف ضركرة تكفرىا لدل الطرفيف كقت الكعد ككقت إبراـ العقد النيائي بحمكؿ الأجؿ المتفؽ عم
ذىب الجانب الأخر إلى كفاية تكفرىا كقت إبراـ أحد العقديف كحجتيـ في ذلؾ أف عقد الكعد عقد كامؿ 

 .2تكفرىا عند إبراـ أحد العقديف الكعد أك العقد النيائي كبما أنو ممزـ لجانبيف فيكفي
 

عقد الكعد طالما كاف فالرأم الراجح يرل ضركرة تكفر الأىمية الكاممة في طرفي الكعد كقت إبراـ 
 ممزما لجانبيف، اعتبارا أف كؿ مف الكاعد كالمكعكد لو يككف ممتزما منذ البداية.

 

كذلؾ الأمر بالنسبة لممشرع الفرنسي باعتباره يضفي صفة البيع عمى الكعد بالبيع الممزـ لجانبيف 
مية الكاممة في كؿ مف مف ؽ. ـ. ؼ، كبالتالي يستمزـ تكافر الأى 01فقرة  1589مف خلبؿ نص المادة 

 .3الكاعد كالمكعكد لو كقت إبراـ عقد الكعد بالبيع العقارم
 

 ثػانيا: سلامة رضا المتعاقداف مف عيوب الإرادة
 

لا يكفي لصحة عقد الكعد بالبيع العقارم، كجكد التراضي كتمتع طرفي العقد بالأىمية الكاممة، بؿ 
ينبغي كذلؾ أف تككف إرادة كؿ مف الكاعد كالمكعكد لو غير مشكبة بعيب مف عيكب الإرادة التي أكردىا 

                                                           
ينظر أيضا: أنكر سمطاف، العقكد المسماة، المرجع السابؽ،  ،166، ص بمحاج العربي، نظرية العقد، المرجع السابؽ  -1

 .186السابؽ، ص جع ، المر ، ينظر أيضا: محمد حسيف منصكر98ص 
  .272عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، مصادر الالتزاـ، المرجع السابؽ، ص  -2

3-  Daniel  MAINGUY, o p – cit, p 81 et.s, voir aussi : Jérôme Huet, o p -  cit, p 134 et.s. 
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ا يمي  الغمط مف ؽ. ـ. ج ك المتمثمة فيم 91إلى  81المشرع الجزائرم بمكجب احكاـ المكاد مف 
"L’erreur " التدليس "Le dol " الإكراه "Contraint " الاستغلبؿ "L’exploitation  "1. 
 

لذلؾ يمكف القكؿ أف رضا الكاعد يجب أف يككف سميما كقت انعقاد عقد الكعد لأف مف ىذه 
المحظة يمتزـ نيائيا، كيعتبر رضا الكاعد مف ىذه المحظة نيائيا فلب يحتاج إلى رضاء جديد، لذلؾ يجب 

ف إبراـ أف لا يككف رضاؤه قد كقع تأثير غمط جكىرم بمغ حدا مف الجسامة بحيث يمتنع معو الكاعد ع
عقد الكعد لك عمـ بو، كما يجب أف تككف إرادتو سميمة مف عيب التدليس نتيجة حيؿ كأكاذيب استخدميا 
المكعكد لو جعمت الكاعد يبرـ عقد الكعد، أك نتيجة إكراه كقع لو الكاعد نتيجة تعاقده تحت سمطة رىبة 

بعيب الاستغلبؿ، حيث استغؿ بثيا المتعاقد الأخر في نفسو دكف كجو حؽ، أك كانت إرادتو مشيبة 
 المكعكد لو ما غمب عمى الكاعد مف طيش بيف أك ىكل جامع لإبراـ عقد الكعد.

 

كأف يعد الكاعد ببيع مسكنا لممكعكد لو بثمف أقؿ بكثير مف الثمف المتداكؿ في السكؽ العقارية،   
عكد لو ، كما يحؽ لو رفع ففي ىذه الحالة لمكاعد الحؽ في طمب إبطاؿ عقد الكعد نتيجة استغلبؿ المك 

دعكل الغبف إذا كعده ببيع العقار بثمف يقؿ عف أربعة أخماس ثمف المثؿ كما سنرل عند دراسة عنصر 
الثمف، ككؿ ما سبؽ ذكره ينطبؽ عمى رضاء المكعكد لو فيجب أف تككف إرادتو سميمة مف العيكب 

 .2قد النيائي المذككرة عند انعقاد الكعد كعند إعلبف الرغبة عمى إبراـ الع
 

بة بعيب مف عيكب الإرادة حكـ بإبطاؿ عقد يفمتى ثبت أف إرادتي كؿ مف الكاعد كالمكعكد لو مش
الكعد بالبيع، كبالتالي بإبطاؿ العقد النيائي بعد إعلبف المكعكد لو رغبتو في الشراء ، كأبرـ العقد النيائي، 

مف تقرر البطلبف لمصمحتو، ىذا كؿ ما يتعمؽ غير اف ىذا العقد القابؿ للئبطاؿ يمكف اجازتو مف قبؿ 
بركف الرضا في عقد الكعد بالبيع العقارم، يبقى لنا أف نتطرؽ إلى ركف المحؿ كمشركعيتو مف خلبؿ 

 المطمب المكالي.
 

                                                           
مصادر  –، المكجز في النظرية العامة للبلتزاـ سمطافأنكر : ، ينظر أيضا56عمي عمي سميماف، المرجع السابؽ، ص -1

 .كما بعدىا 92ص  ،2005دار الجامعة الجديدة، مصر،  –زاـ الالت
، 2002 الجزائر، المدني الجزائرم كالفقو الإسلبمي، دار ىكمو،، نظرية عيكب الإرادة في القانكف رك محمد سعيد جعف -2

يط في شرح القانكف المدني الجديد، مصادر الالتزاـ، المرجع السنيكرم ، الكس: عبد الرزاؽ كما بعدىا، ينظر أيضا 11ص 
 كما بعدىا. 174، ص المرجع السابؽ الالتزامات، ي فيلبلي،: عم، ينظر أيضا262السابؽ، ص 
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 المطمب الثاني: محؿ الوعد بالبيع العقاري 
 

منيا بالتزامات،     تيف تمتزـ كؿمف خصائص عقد البيع انو ممزـ لجانبيف، فيك يتككف مف إراد
، كأىـ التزامات البائع نقؿ ممكية المبيع الى المشترم، اما اىـ التزامات المشترم ىي إرادة البائع  كالمشترم

 دفع الثمف، لذلؾ يعتبر المبيع محلب أكلا في عقد البيع، كالثمف محلب ثاني.
 

عمى احكاـ البيع، لذلؾ سكؼ فالمحؿ كذلؾ عقد الكعد بالبيع العقارم يعتبر كذلؾ مزدكجا قياسا 
نتطرؽ في ىذا المطمب إلى دراسة المبيع المتمثؿ في العقار باعتباره محؿ اكلا مف خلبؿ الفرع الأكؿ، أما 

 الفرع الثاني فسكؼ نخصصو لدراسة الثمف بصفتو محلب ثانيا لمكعد بالبيع العقارم.
 

 الفرع الأوؿ: المبيع المتمثؿ في العقار محؿ الوعد بالبيع 
 

مف المعمكـ أف العقد لا ينشأ إلا إذا تكفر ركف المحؿ، كالمحؿ ىك ركف في الالتزاـ كما ىك ركف 
، أم الأداء الذم يمتزـ المديف القياـ بو كىك إما إعطاء  في العقد، ك محؿ الالتزاـ فيو ما يتعيد بو الممتزـ

ة القانكنية التي تراضى الطرفاف شيء أك القياـ بعمؿ أك الامتناع عف عمؿ، أما محؿ العقد فيك العممي
 .1عمى تحقيقيا

 

مف خلبؿ اطلبعنا عمى أحكاـ القانكف المدني يتضح أف المشرع الجزائرم أشار في الأحكاـ 
، حيث 96إلى  92المتعمقة بمحؿ العقد باعتباره الركف الثاني في العقد إلى محؿ الالتزاـ في المكاد مف 

، عمى انو: " جكاز أف يككف محؿ الالتزاـ شيئا مستقبلب ك محققا..."، حيث 2ؽ. ـ. ج 92جاء في المادة 
أشارت في فقرتيا الأكلى إلى محؿ الالتزاـ، بينما أشارت الفقرة الثانية إلى العممية القانكنية المتمثمة في 

 .3التعامؿ في تركة إنساف عمى قيد الحياة، ك ىك ما يعبر عنو بالمحؿ في العقد

                                                           
 .268، ص لعقد، المرجع السابؽ، نظرية ابمحاج العربي -1
، غير أف التعامؿ في محققا أنو: " يجكز أف يككف محؿ الالتزاـ شيئا مستقبلب ك عمى . جـ .مف ؽ 92تنص المادة  -2

  ".، إلا في الأحكاؿ المنصكص عمييا في القانكفقيد الحياة باطلب كلك كاف برضاه تركة إنساف عمى

اـ ، في حيف ذىب ، حيث ذىب فريؽ إلى ضركرة التمييز بيف محؿ العقد كمحؿ الالتز قو حكؿ ىذه المسألةلقد اختمؼ الف -3
الرأم الأخر عمى العبرة ىي بمحؿ الالتزاـ بيف محؿ العقد كمحؿ الالتزاـ ، في حيف ذىب الرأم الأخر عمى العبرة ىي 

= عمى خلبؼ ذلؾ فأف المشرع الفرنسي أخمط بيف محؿ الالتزاـ كمحؿ العقد، حيث استعمؿ ، بمحؿ الالتزاـ لا بمحؿ العقد
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حقيقة ىك ركف في الالتزاـ لا في العقد كلكف أىميتو لا تظير إلا في الالتزاـ العقدم الذم فالمحؿ في ال
 .1ينشأ مف العقد 

 

الكعد بالبيع عقدا تاما، فمحؿ الالتزاـ فيو ىك العقار المكعكد ببيعو، لذلؾ يشترط فيو ما  ك باعتبار
ج .ـ .ؽ 96إلى  92يشترط في محؿ الالتزاـ مف شركط كالتي جاء بيا المشرع بمكجب المكاد مف 

 كالمتمثمة فيما يمي:
 

أف يككف و ،ينا أك قابلب لمتعييفف معأف يكك  ،جكدا أك قابلب لمكجكد مستقبلبأف يككف العقار مك         
 .قار مما يجكز التعامؿ فيوالع

 

 أولا: أف يكوف العقار الموعود بو موجودا أو قابلا لموجود مستقبلا
 

يشترط في العقار المكعكد ببيعو أف يككف مكجكدا كقت إبراـ عقد الكعد، فقد يكجد محؿ الكعد قبؿ 
العقد كيستمر كجكده إلى حيف إبراـ العقد، فلب نزاع في ذلؾ لأف العقد ينعقد كيبقى قائما، كلكف قد يحدث 

سكنا كاحترؽ أك أف تمحقو أف يككف العقار مكجكدا كييمؾ قبؿ التعاقد، كأف يككف العقار المكعكد بو م
أضرار نتيجة أمطار طكفانيو أك زلزاؿ فتجعمو غير صالحا لمسكف، في ىذه الحالة يقع العقد باطلب لانعداـ 
ركف المحؿ، كىك الحكـ نفسو ينطبؽ عمى ىلبؾ العقار قبؿ إبراـ العقد النيائي أك كقتو ككاف مكجكدا كقت 

، كىك ما قضى بو المشرع الفرنسي مف 2ركف مف أركاف التعاقد إبراـ عقد الكعد، فيعد كذلؾ باطلب لتخمؼ 
ؽ . ـ. ؼ كالتي جاء فييا: "بأف يككف البيع باطلب إذا ما ىمؾ المبيع كميا كقت  1601خلبؿ المادة 

 .3البيع"
 

                                                                                                                                                                                     

. ينظر في ىذا مف ؽ. ـ. ؼ 1130إلى  1126تطرقو لركف المحؿ بمكجب المكاد مف ىذيف المصطمحيف معا عند = 
 .235الشأف: عمي فيلبلي، الالتزامات، المرجع السابؽ، ص 

 :كما بعدىا، ينظر أيضا 268بمحاج العربي، نظرية العقد، المرجع السابؽ، ص  -1
 Jean Carbonnier,  droit civil, les biens et les obligations, presse universitaire, paris, France, 1969, p 24.  

، 88ية حكرية، المرجع السابؽ، ص : سي يكسؼ زاى، ينظر أيضا238المرجع السابؽ، ص الالتزامات، ، فيلبليعمي  -2
 :ينظر أيضا

  François  Terré, Philipe SIMPLER,  Yves LEQUETTE, o p – cit, p 242. 
3
- Art 1601 du C.C.F : "Si au moment de la vente la chose vendu était périe en totalité, la vente serait nulle ….. ". 
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أما إذا ىمؾ العقار المكعكد بو بعد إعلبف المكعكد لو رغبتو في الشراء كأبرـ العقد النيائي كلـ يتـ 
ميـ لممكعكد لو، فإف الكاعد يتحمؿ تبعة اليلبؾ كلا يككف العقد باطلب، شريطة أف لا يككف لمكاعد دخؿ التس

لا كاف مسئكلا مسئكلية تقصيرية، كىك ما جاءت بو المادة   .1مف  ؽ .ـ .ج  369في ىلبؾ العقار كا 
 

العقد النيائي، كلكف  أما إذا لـ يكجد المبيع أك العقار المكعكد بو قبؿ عقد الكعد كلا كقت إبراـ
كاف ىذا المبيع قابلب لمكجكد بعد ذلؾ أم " شيئا مستقبميا" كاتجيت إرادتيف الكاعد كالمكعكد لو إلى التعاقد 
عمى ىذا الأساس، فينا العقد صحيح، إلا إذا تبيف أف ىذا العقار لا يمكف كجكده مستقبلب، أم استحالة 

كارث ظاىر يبيع حصتو في عقار محؿ التركة ثـ ظير مف  ، كأف يعد2مطمقة لكجكده كاف العقد باطلب 
يحجبو في الإرث فلب يستحؽ شيئا مف الإرث ، فينا تتحقؽ الاستحالة المطمقة كيعد عقد الكعد باطلب 

 ."   Ad impossibilui m memo tenteurتطيقا لقاعدة اللبتينية " لا التزاـ بمستحيؿ " "
 

كمف الأمثمة عف الكعد ببيع عقار مستقبمي، أف تعد شركة لمترقية العقارية ببيع شقؽ لزبائنيا في   
طكر الإنجاز كىك ما يمسى بالبيع عمى التصاميـ فيذا النكع مف العقكد صحيحا لإمكانية كجكد المحؿ 

بيع الأشياء  كىك العقار المكعكد بو مستقبلب كىك ما ذىب إلى المشرع الجزائرم مف خلبؿ إجازتو
 .3ؽ. ـ . ج  92المستقبمية كبالتالي الكعد ببيعيا بمكجب أحكاـ المادة 

 

كبذلؾ يككف المشرع الجزائرم قد سار عمى نيج المشرع الفرنسي الذم أجاز بدكره بيع الأمكاؿ 
ؽ. ـ. ؼ، حيث جاء نصيا كما يمي: "  1130المستقبمية ك الكعد ببيعيا مف خلبؿ احكاـ  المادة 

)المادة ذىب اليو كؿ مف المشرع المصرم ، ك ىك ما 4للبلتزاـ.."  ياء المستقبمية يجكز أف تككف محلبّ الأش
 .5مف قانكف المكجبات ك العقكد(  188كذا المشرع المبناني )المادة مف ؽ. ـ. ـ(، ك  131

 

                                                           
الدكتكراه، فرع العقكد كالمسئكلية، كمية أطركحة لنيؿ شيادة ، ، تبعة ىلبؾ الشيء المبيع في القانكف المدنيكميح حكرية -1

 .54ص ،2013 / 2012، الحقكؽ، جامعة الجزائر
ادة، عقد البيع، د: خميؿ أحمد حسف قكما بعدىا، ينظر أيضا 88المرجع السابؽ ، ص  ،سي يكسؼ زاىية حكرية -2

 .78، ص المرجع السابؽ
 : " يجكز أف يككف محؿ الالتزاـ شيئا مستقبميا " ج عمى ما يمي .ـ . مف ؽ 01فقرة  92تنص المادة  -3

4
- Art 1130 du C.C.F stipule : «  les choses futures peuvent être l’objet d’une obligation ….. »  

، ، ينظر أيضا: عمي فيلبلي410يط في شرح القانكف المدني الجديد، المرجع السابؽ، ص ، الكسعبد الرزاؽ السنيكرم -5
 :، ينظر أيضا240ابؽ، ص المرجع السزامات، الالت

 Christian LARROUMET, o p – cit, p 361 et. s. 
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كبيذا يككنكا قد خالفكا مكقؼ الشريعة الإسلبمية بيذا الخصكص، التي تقضي بأف التعامؿ لا 
،  حيث اشترطت 1يصح إلا في شيء مكجكد، فبيع المعدكـ باطلب كاستثنت بيع السمـ كعقد الاستصناع

قدكرا عؿ في ىذا الأمر: " أف يككف المعقكد عميو مالا منقكلا، مكجكدا كمعمكما كقت انعقاد العقد، م
 .2تسميمو، كمف ثـ فإف المعدكـ الذم لا يمكف كجكده في المستقبؿ لا يصمح أف يككف محلب لمعقد

 

 ػانيا: أف يكوف العقار الموعود بو معينا أو قابلا لمتعييفث
 

، أم مف الأشياء المعينة بذاتيا التي تتميز عف غيرىا 3ةييعتبر العقار مف بيف الأشياء القيم 
تعينو تعيينا ذاتيا تجعمو نافيا لأم جيالة، فبالإضافة الى اشتراط اف يككف العقار مكجكدا بصفات خاصة 

 اك قابلب لمكجد مستقبلب، كجب المشرع كذلؾ أف يككف معينا أك قابلب لمتعييف .
 

كتعييف العقار يككف بذكر مكقعو كحدكده كمساحتو ك رقمو اذا شممو المسح العاـ للؤراضي  
لا كقع تحت طائمة البطلبف،كأكصافو الجكىري مف ؽ. ـ.  01فقرة  94يو المادة كىك ما نصت عم 4ة كا 

 مف ؽ. ـ. ـ. 133، كالتي تقابميا المادة 5ج
 

كالغرض مف تعييف العقار محؿ الكعد تعيينا دقيقا ىك تمييزه عف غيره مف العقارات، حتى يككف  
تقع إرادتو في الغمط في محؿ الكعد كأف يككف المكعكد لو مدركا كؿ الإدراؾ لما  ىك مقبؿ عميو حتى لا 

الكاعد مالكا لعدة عقارات ، فإذا كاف محؿ الكعد منزلا كجب عمى الكاعد تعيينو تعيينا دقيقا مف خلبؿ ذكر 
عدد غرفو كطكابقو ككذا لكاحقو كمشتملبتو إف كاف يحتكم عمى حديقة أك مرأب إلى غير ذلؾ مف الأمكر 

 ا العقار.التي تساعده في تعييف ىذ
                                                           

كىك طمب عمؿ شيء خاص مف المصانع لـ "، أما عقد الاستصناع "بيع الماؿ المؤجؿ بثمف معجؿ  :"بيع السمـ ىك -1
 ."تكجد بعد 

، 345، ص 1999، 1ط سكريا،  دمشؽ، ،الفقو الإسلبمي، دار القمـ ، نظرية الالتزاـ العامة فيمصطفى أحمد الزرقاء -2
، 1977مصر،  العربي، القاىرة، ، دار الفكرظرية العقد في الشريعة الإسلبمية، الممكية كنينظر أيضا: إماـ محمد أبك زىرة

 .  410، ص ، المرجع السابؽ، البيع ك المقايضة، الكسيط، ينظر أيضا: عبد الرزاؽ السنيكرم286ص 
: " كؿ شيء مستقر بحيزه كثابت فيو كلا يمكف نقمو منو دكف تمؼ ككؿ ما عدا العقار بأنو ج .ـ.ؽ 683عرفت المادة  -3

  .ذلؾ مف شيء فيك منقكؿ "
  .35ص ، 2014 الجزائر، رم، دار اليدل،، إجراءات نقؿ الممكية في عقد بيع العقار في التشريع الجزائجميمة زايدم - 4
:" إذا لـ يكف محؿ الالتزاـ معينا بذاتو ، كجب أف يككف معينا بنكعو ، كمقداره  . جـ .مف ؽ 01قرة ف 94المادة تنص  -5

لا  .كاف العقد باطلب " كا 



اريـــــــد بالبيع العقـــــة الوعـــــماهي                                 :            الباب الأول  

 

82 
 

 

 "  La licéité de l’objet ": أف يكوف العقار مشروعا ومما يجوز التعامؿ فيو ثالثا
 

مما يجكز  ، مشركعا اميجب أف يككف محؿ الكعد بالبيع إضافة إلى شرط الكجكد كالتعييف 
 .1 التعامؿ ك غير مخالؼ لمنظاـ العاـ كالآداب العامة

 

 يكوف العقار مما يجوز التعامؿ فيو: أف -1
 

ىناؾ عقارات تخرج عف التعامؿ فييا بحكـ القانكف، بمعنى تككف قابمة لمحيازة الفردية كقابمة  
لمتعامؿ بطبيعتيا، غير أف القانكف يمنع التعامؿ فييا بسبب الأخلبؽ كحسف الآداب أك لاعتبارات أخرل 

مف ؽ. ـ. ج، حيف أقرت ببطلبف محؿ الالتزاـ إذا كاف  93مادة كىذا ما ذىبت إليو ال 2مثؿ النفع العاـ،
 .3الآداب العامةستحيلب أك مخالفا لمنظاـ العاـ ك م
 

لا تسمح الأخلبؽ بالتعامؿ في تركة إنساف عمى قيد الحياة فمتى تبيف أف العقار المكعكد بو  حيث 
يدخؿ ضمف تركة إنساف مازاؿ عمى قيد الحياة كاف الكعد باطلب بطلبنا مطمقا كلك كاف برضاه كذلؾ طبقا 

ف ؽ. ـ. ؼ التي م 1130ؽ. ـ. ج كىك ما اكده المشرع الفرنسي في المادة  02فقرة  92لأحكاـ المادة 
 تمنع التعامؿ في تركة مستقبمية.

 

كما يقتضي النفع العاـ أيضا حظر التعامؿ في الأشياء التي يككف استعماليا عادة جماعيا،  
المتضمف  14/12/1990المؤرخ في  90/30ما كرد في القانكف ىك ....، ك ..كالطرقات كالمرافؽ العمكمية

، حيث عرفت المادة 2008يكليك  20المؤرخ في  08/14بالقانكف  ـالمعدؿ كالمتم قانكف الأملبؾ الكطنية
منو الأملبؾ الكطنية: " بانيا تمؾ الحقكؽ كالأملبؾ المنقكلة كالعقارية التي يستعمميا الجميع  21

ما بكاسطة مرفؽ عاـ".   كالمكضكعة تحت تصرؼ الجميكر المستعمؿ إما مباشرة كا 
 

                                                           
، ص ، ينظر أيضا: محمد صبرم السعدم، المرجع السابؽ284ع السابؽ، ص المرج نظرية العقد، ،بمحاج العربي -1

213. 
 : ، ينظر أيضا254السابؽ، ص المرجع الالتزامات،  ،عمي فيلبلي -2

 Ali BENCHENEB, o p – cit, p 133. 
 الآداب: " إذا كاف محؿ الالتزاـ مستحيلب في ذاتو أك مخالفا لمنظاـ العاـ أك عمى أنو . جـ .مف ؽ 93المادة  تنص -3

 العامة كاف باطلب بطلبنا ".
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يا الكعد بالبيع التي يككف محميا يدخؿ ضمف إطار النفع ك بالتالي فإف جؿ التصرفات كمف بين 
كما اكدتو  2مف ؽ. ـ. ج، 689كدتو المادة ىك ما أ، ك 1العاـ كالأملبؾ العامة تعتبر باطمة بطلبنا مطمقا

، فمتى كاف العقار محؿ الكعد بالبيع يندرج ضمف 26/07/20003المحكمة العميا في قرار ليا مؤرخ في 
 الكعد بالبيع باطلب بطلبنا مطمقا.ىذه الأملبؾ كاف 

 

كا لمغير كقت ابراـ عقد ف يككف مممك لكاعد مالكا لمعقار المكعكد بو كأف لا يككف اغير أنو يجكز أ       
ف يصبح و اف يضمف انتقاؿ الممكية اليو كأىك ما يعبر عنو بالكعد ببيع ممؾ الغير، لكف يجب عميالكعد، ك 

المكعكد لو رغبتو في قبكؿ الشراء ك مباشرة اجراءات البيع النيائي ك الا كاف الكعد مالكا لمعقار عند ابداء 
، كما لا يجكز التصرؼ في الأملبؾ الكقفية بالبيع 4قابلب للئبطاؿ يتكقؼ عمى اجازة المالؾ الاصمي لمعقار

 .5أك الكعد بو أك اليبة أك الإيجار أك قسمتيا
 

 ا لمنظاـ العاـ والآداب العامة أف يكوف العقار محؿ الوعد غير مخالف -2
 

، لذلؾ 6إف النظر في مشركعية محؿ الالتزاـ يتـ عمى ضكء مقتضيات النظاـ العاـ كالآداب العامة 
كأف يككف منزلا  ،الآداب العامةبالبيع غير مخالؼ لمنظاـ العاـ ك كجب أف يككف العقار محؿ الكعد 

لممارسة الدعارة كالرذيمة، أك أف يككف مسكنا لممتاجرة بالمخدرات أك يدار فيو، فمتى كاف كذلؾ ، كاف 
لسابقة الذكر، كاستقر عميو ؽ. ـ. ج ا 93عقد الكعد بالبيع باطلب بطلبنا مطمقا كىك ما أقرتو المادة 

 كالذم أكدت فيو:  18/02/1997المحكمة العميا في قرار ليا صادر بتاريخ  مكقؼ
 

                                                           
أمكلا لمدكلة العقارات كالمنقكلات التي تخصص بالفعؿ أك بمقتضى نص قانكف : " تعتبر . جـ .مف ؽ 68المادة  تنص -1

، عمي فيلبلي:  لشأف:طابع إدارم...." ، ينظر في ىذا ا لمصمحة عامة، أك لإدارة أك لمؤسسة عمكمية أك لييئة ليا
 .254، ص المرجع السابؽالالتزامات، 

 التصرؼ في أمكاؿ الدكلة، أك حجزىا أك تممكيا بالتقادـ..."  :" لا يجكزمف ؽ. ـ. ج عمى ما يمي 689نصت المادة  -2
 .275ص  ،2002 ، 01عدد ال المجمة القضائية، ،26/07/2000 مؤرخ في،  198170رقـ  ،قرار المحكمة العميا -3

.273عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط، البيع ك المقايضة، المرجع السابؽ، ص  - 4  
ص  ،2009 ،01عدد ال، ا، مجمة المحكمة العمي11/02/2009 مؤرخ في، 501389ع، رقـ .قرار المحكمة العميا، غ  -5

بقرارات المحكمة العميا المشيكرة، ديكاف : بمحاج العربي ، قانكف الأسرة الجديد معمقا عميو في ىذا الشأف، ينظر 151
 .كما بعدىا 603، ص 2013، 4ط ، المطبكعات الجامعية، الجزائر

، اجتماعية أك ثقافية بيا إلى تحقيؽ مصمحة عامة سياسية: " ىي تمؾ القكاعد التي يقصد العامة كالآداب ظاـ العاـالنّ  -6
 .لأعمى كتعمك عمى مصمحة الأفراد "أك اقتصادية تتعمؽ بنظاـ المجتمع ا
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رجاع   " أف العقكد التي يككف محميا مخالفا لمنظاـ العاـ كالآداب العامة، تعتبر باطمة بطلبنا مطمقا، كا 
 .1الأطراؼ تبعا لذلؾ إلى الحالة التي كانكا عمييا قبؿ إبراـ العقد" 

 

مكجكدا أك قابلب  الذم يجب أف يككفمحؿ عقد الكعد بالبيع العقارم، ك ىذا ما يمكف قكلو حكؿ  
لمكجكد مستقبلب، كما يجب أف يككف معينا تعيينا دقيقا أك قابلب لمتعييف، كما يجب أف لا يككف مخالفا 
لمنظاـ العاـ كالآداب العامة ك مما يجكز التعامؿ فيو شرعا، يبقى لنا اف نتطرؽ الى المحؿ الثاني في عقد 

 ؿ الفرع المكالي.الكعد بالبيع العقارم ك المتمثؿ في الثمف مف خلب
 

 الفرع الثاني: الثمف في الوعد بالبيع العقاري 
 

يعتبر الثمف محلب ثانيا في عقد البيع كىك محؿ التزاـ المشترم الأساسي الذم يقابمو التزاـ البائع  
بنقؿ الممكية، كىك كذلؾ في عقد الكعد بالبيع العقارم، فيك ركف في عقد الكعد بالبيع كمف العناصر 

 .2الجكىرية الكاجب الاتفاؽ عمييا عند إبراـ عقد الكعد تحت طائمة عدـ القبكؿ 
 

، يتضح أف الثمف مبمغ مف النقكد يمتزـ 3مف ؽ. ـ. ج 351مف خلبؿ الرجكع إلى أحكاـ المادة  
 المشترم بدفعو لمبائع في مقابؿ التزاـ ىذا الأخير بنقؿ ممكية المبيع إليو .

 

 يككف مقدرا أك قابلب لمتقدير، كأف البيع العقارم أف يككف نقديا،لذلؾ يشترط في الثمف محؿ الكعد ب 
 كأف يككف حقيقيا أم جديا.

 

 أولا: أف يكوف الثمف نقدا
 

                                                           
 ،01العدد ، المجمة القضائية ،18/02/1997 مؤرخ في، 456 136رقـ  قرار المحكمة العميا، الغرؼ المجتمعة، -1

 .10ص  ،1997

 ، ينظر أيضا:104سي يكسؼ زاىية حكرية، المرجع السابؽ، ص  -2
 Alain BENABENT, o p – cit, p 45. 

: " البيع عقد يمتزـ بو البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية الشيء أك حقا ماليا أخر في مقابؿ . جـ .مف ؽ 351تنص المادة -3
 ".ثمف نقدم 
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إف ىذه الخاصية ىي التي تميز عقد البيع عف غيره مف العقكد المشابية كالمقايضة في القانكف  
الركماني كالقانكف الفرنسي القديـ كىا عمى غير الشريعة الإسلبمية، ففييا أف البيع مبادلة مؿ بماؿ، 

 .1فيشمؿ غير البيع المقايضة كالصرؼ كالسمـ
 

 يقدـ ذىبا أك ما يعادؿ الذىب لانعداـ النقد ، كلك كاف ليذا كيترتب عمى ذلؾ أف الثمف يجب أف لا 
لا كاف العقد باطلب الذىب سعر نقدم معركؼ في البكرصة أك في الأسكاؽ لأف العبرة بالنقد ، كقت العقد كا 

كما أف تعييف الثمف عف طريؽ أكراؽ مالية يسيؿ تقدير قيمتيا نقدا بالرجكع إلى أسعار البكرصة أك عف 
 .2سيـ أك السندات باعتبار سعرىا يكـ البيع أك التسميـ لا يجعؿ العقد بيعاطريؽ الأ

 

كىك ما ينطبؽ عمى الكعد بالبيع العقارم، باعتبار أف العقد النيائي الذم سيبرمانو المتعاقداف لاحقا        
يو طرفا الكعد أف يتمثؿ في عقد البيع العقارم، لذلؾ كجب أف يككف الثمف محؿ الكعد بالبيع الذم اتفقا عم

إذا أعمف المكعكد لو رغبتو في شراء د يدفعو المكعكد لو إلى الكاعد البائع يككف أف يككف مبمغا مف النقك 
العقار محؿ كيؤدم عدـ الاتفاؽ عمى مقدار الثمف النقدم أك كاف الثمف غي نقدم إلى بطلبف عقد الكعد 

 .3بالبيع 
 

 مقدرا أو قابلا لمتقدير  ثػانيا: أف يكوف الثمف
 

فيف يتـ تقدير الثمف بالنقد بمعرفة المتعاقديف في عقد الكعد بالبيع العقارم بمعنى يقع اتفاؽ الطر  
كلكف أحيانا قد لا يتفؽ المتعاقداف عمى تحديد ثمف لمعقار محؿ الكعد فلب يمنع ذلؾ مف  عمى تحديده،

 . الثمفاعد يتحدد بمكجبيا ىذا انعقاده طالما كجدت قك 
 

 أف يكوف الثمف محددا في عقد الوعد  -1
 

يعتبر الثمف في الكعد بالبيع مف المسائؿ الجكىرية الكاجب الاتفاؽ عمييا في عقد الكعد كالا كقع  
باطلب، إذ يجب أف يككف محددا تحديدا دقيقا نافيا لأية جيالة، دفعا لأم خلبؼ قد ينشأ بيف أطراؼ العقد 

 المكعكد لو رغبتو في إبراـ العقد النيائي . مستقبلب خصكصا عند إبداء
 

                                                           
 .161العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص أنكر سمطاف،  -1

.108، ص سي يكسؼ زاىية حكرية، المرجع السابؽ - 2 
 .54، ص جماؿ بدرم، المرجع السابؽ -3
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فالأصؿ أف يتـ تحديد الثمف مف قبؿ المتعاقديف مف خلبؿ تطابؽ الإيجاب كالقبكؿ حكؿ مقدار  
ىذا الثمف، ماداـ أف عقد البيع المقصكد مف ىذا الكعد مف عقكد المساكمة التي تتحاكر فييا الأطراؼ 

الثمف لمشيئة  حكؿ مقدار الثمف كالعقار محؿ الكعد، فيما أصحاب الحؽ في تحديده فلب يجكز ترؾ تحديد
 .1أحد العاقديف، ذلؾ أف المفكض إليو تقدير الثمف يستطيع بالامتناع عف تقديره أف يبطؿ مفعكؿ العقد 

 

كما لا يجكز أف يككف الاتفاؽ عمى الثمف مساكيا لما يعرضو الغير، لأف ىذا الاتفاؽ كما يقكؿ  
د بالتفضيؿ، حيف يعد الكاعد المكعكد لو الفقيو " بكتييو " يؤدم إلى الغدر كالغش كىك ما يظير في الكع

بأف يفضمو عمى غيره إذا ما قرر بيع العقار بالسعر الذم يعرضو الغير، ىذا الأخير يعرض ثمنا قميلب 
 .2بالتكاطؤ مع المكعكد لو الذم يعرضو الغير، فيذا الاتفاؽ باطلب كبالتالي يبطؿ معو الكعد 

 

ف تحديد الثمف تحديدا دقيقا صريحا كاف العقد باطلب كىك فمتى ثبت أف عقد الكعد بالبيع لـ يتضم 
مف المقرر قانكنا أف الاتفاؽ الذم يعد لو كلب  ...ما أقرتو المحكمة العميا في قرار ليا جاء فيو : "

المتعاقديف أك أحدىما بإبراـ عقد معيف في المستقبؿ لا يككف لو أثر إلا إذا عينت فيو جميع المسائؿ 
 المراد إبرامو. الجكىرية لمعقد

أف المجمس الذم صرح بصحة الكعد بالبيع الذم لـ  –في قضية الحاؿ  –كلما كاف مف الثابت  
يثبت فيو اتفاؽ الطرفيف عمى سعر معيف لبيع العقار المتنازع عميو، يككف بقضائو كما فعؿ أساء تطبيؽ 

 .3القانكف" 
 

ىذا القرار نجدىا تشترط تحديد الثمف في  مف خلبؿ تحميمنا لمكقؼ المحكمة العميا الصادر بمكجب 
الكعد بالبيع العقارم تحت طائمة البطلبف باعتباره مف الشركط الجكىرية الكاجب الاتفاؽ عمييا، غير انو 

تفاؽ عمييا في قرار اخر ليا اعتبرت تحديد الثمف في الكعد بالبيع لا يعد مف المسائؿ الجكىرية الكاجب الا
 ىك ما يعد تناقضا لمكقفيا السابؽ. ك  ،4عند ابراـ ىذا العقد

 

                                                           
 .169ع السابؽ، ص ، المرجنبيؿ إبراىيـ سعد -1

 ، ينظر أيضا: 170ص  العقكد المسماة، كر سمطاف، المرجع السابؽ،نأ -2
 François TERRE, Philipe SIMPLER, Yves LECQUETTE, o p – cit, p 226 et. s.  

 .112، ص 1992 ،03، العدد ، المجمة القضائية26/03/1990، مؤرخ في 56 500قرار المحكمة العميا رقـ  -3
  .109، ص 2016 ،01، مجمة المحكمة العميا، العدد 17/03/2016، مؤرخ في 0971384قرار المحكمة العميا رقـ  -4
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 أف يكوف الثمف قابلا لمتحديد:  -2
 

ؿ أحيانا أف لا يتـ تحديد صالأصؿ أف يحدد الثمف مف قبؿ المتعاقداف في عقد الكعد كلكف قد يح 
الثمف في عقد الكعد، ففي ىذه الحالة لا يبطؿ الكعد إذا تضمف العقد ما يستطاع تحديده فيما بعد، أم إذا 
كاف ىذا الثمف قابلب لمتحديد بناء عمى أسس معينة، ىذه الأسس تضمنيا القانكف المدني الجزائرم في 

،  كتتمثؿ فيما 424ك  423مف خلبؿ المادتيف المصرم  القانكف المدني كذا، ك 1 357ك  356المادتيف 
 يمي:
 .عر السكؽ مثؿ السكؽ الالكتركنية كاد كنيس لبيع العقاراتس  -
 بالسعر المتداكؿ في التجارة أك السعر الذم جرل عميو التعامؿ بينيما.   -
 

خلبؿ ىذه الأحكاـ، يمكف القكؿ أف الكعد بالبيع العقارم لا يبطؿ إذا لـ يتضمف اتفاؽ  مف 
 المتعاقديف عمى الثمف، متى ثبت مف ظركؼ الحاؿ اتفاقيما عمى الأسس التي يستعيف بمكجبيا.

 

بالإضافة إلى ىذه الأسس التي تضمنيا كؿ مف القانكف المدني الجزائرم كالمصرم فقد جاء  
لفرنسي بأساس أخر يتـ مف خلبلو تحديد الثمف إذا لـ يحدد في العقد، حيث أجاز المتعاقديف المشرع ا

تفكيض الغير في تحديد الثمف، فإذا امتنع ىذا الغير عف تحديده أك استحاؿ عميو ذلؾ بطؿ عقد البيع 
تفقا العاقداف : " عمى أنو يجكز أف ي2ؽ. ـ. ؼ 1592كبالتالي يبطؿ عقد الكعد، كىك ما جاء في المادة 

عمى أف يككلب تحديد الثمف لمتحكيـ يتكلاه أجنبي يعيناه لذلؾ " ، كما يجكز لممحكمة تفكيض الشخص 
، كالكاضح أف ميمة ىذا الغير في ىذه الحالة ىي ميمة مادية لا غير 3الذم يتكلى تحديد ىذا الثمف" 

فقرة  386المبناني بمكجب أحكاـ المادة تيدؼ إلى تحديد ثمف البيع كالكعد بو، ىذا الأساس تبناه المشرع
 مف قانكف المكجبات كالعقكد. 02

 

                                                           
ذا كقع . جـ .ؽ 356تنص المادة  -1 :" يجكز أف يقتصر تقدير الثمف عمى بياف الأسس التي يحدد بمقتضاىا فيما بعد ، كا 

لزماف الاتفاؽ عمى أف الثمف ىك سعر السكؽ كجب عند الشؾ الرجكع إلى السكؽ الذم يقع فيو تسميـ المبيع لممشترم في ا
مكاف التسميـ سكؽ كجب الرجكع إلى سعر السكؽ في المكاف الذم يقضي العرؼ أف تككف أسعاره ، فإذا لـ يكف في كالمكاف

 ىي السارية ".

2-  Art 1592 C.C.F : «  Il peut cependant être laissé à l’arbitrage d’un tiers ; si le tiers ne veut ou ne pas faire 

l’estimation, il n y a point de vente ». 
 :، ينظر أيضا112ىية حكرية، المرجع السابؽ، ص سي يكسؼ زا -3

  Alain BENABENT, o p – cit, p 47.  
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 جديا ثػالثا : أف يكوف الثمف حقيقا و 
 

الثمف ىك القيمة التي يقدر المتعاقداف بيا المبيع، كعادة يككف الثمف متناسبا مع قيمة المبيع مقدر  
 يف الثمف كقيمة المبيع إلا في حالتيف:بحسب سعر السكؽ، كلا يعتد القانكف بيذا الاختلبؼ المكجكد ب

 

ؽ. ـ.  90مادة الالأخر مف طيش بيف أك ىكل جامح ) حالة استغلبؿ أحد المتعاقديف لما في المتعاقد -
 .1ـ(  ـ ؽ. 129ممادة ج المقابمة ل

 حالة الغبف في بيع العقار في القانكف المدني الجزائرم. -
 

أك قابؿ لمتعييف، بؿ يجب أف يككف حقيقا في البيع كالكعد كلا يكفي أف يككف الثمف جديا كمعينا  
بالبيع، كالثمف الجدم ىك الذم تككف إرادة طرفي العقد قد اتجيت إلى إلزاـ المكعكد لو بالبيع إذا ما أعمف 

 عف رغبتو في شراء العقار محؿ الكعد بالبيع باعتباره مقابلب حقيقيا لممبيع.
 

، فالثمف الصكرم ىك الذم لـ يقصد البائع Fictif "2 اف صكريا "كيعتبر الثمف غير حقيقي إذا ك 
نما نكر  أك الكاعد أف يقتضيو مف المشترم أك المكعكد لو، فيك لا يطابؽ حقيقة ما اتفقا عميو الطرفاف كا 

د يتحكؿ إلى عقد ىبة في العقد استيفاء لمشكؿ فقط فمتى ثبت أف الثمف صكرم ، فإف عقد البيع كالكع
 .3دكف حاجة إلى كرقة رسمية أك كعد باليبة "   Donation Déguise " مستترة 

 

كىك ما ذىب إليو القضاء الفرنسي، كيمجأ إلى ىذه الصكرية عادة لإخفاء تصرؼ أخر لا يقصده   
المتعاقداف خشية أف ينكشؼ لأسباب مختمفة قد تخص أيا منيما ، كلكي يعطيا مظيرا خارجيا لمعقد يكىـ 

 .4بيع أك عقد كعد بالبيع مع أنو ليس كذلؾ  الغير بأنو عقد
 

كيجكز إثبات الصكرية في البيع كالكعد بالبيع بجميع طرؽ الإثبات، كأف يطعف كارث أحد  
العاقديف في التصرؼ الصادر مف مكرثو عمى أنو: " كعد بالبيع " كىك في الحقيقة " كعد بالكصية "، 

                                                           
 : ، ينظر أيضا165أنكر سمطاف، العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص  -1
 :، ينظر أيضا115المرجع ، ص نفس سي يكسؼ زاىية حكرية،  -2 

.  Alain  BENABENT, o p – cit , p 49 
    ، ينظر أيضا: نبيؿ إبراىيـ سعد، العقكد المسماة، المرجع السابؽ، 293كماؿ رمضاف جماؿ، المرجع السابؽ، ص  -3

 .176ص 
 : ينظر أيضا ،97خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -4

François TERRE, Philipe SIMPLER, YVES LECQUETTE, o p – cit, p 238.  



اريـــــــد بالبيع العقـــــة الوعـــــماهي                                 :            الباب الأول  

 

89 
 

لبيع شكلب فقط كىما قصدا كعد بالكصية، كبالتالي قد تحايلب حيث أف الكاعد كالمكعكد لو اتفقا عمى ثمف ا
 عمى القانكف.

 

أما الثمف الغير جدم فيك الثمف التافو في عقد البيع العقارم أك الكعد ببيعو عندما لا يكجد ثمنا  
كؿ أك إذا كجد يككف منخفضا لمغاية، بحيث لا يتناسب مع قيمة العقار المكعكد ببيعو، كنظرا لتفاىتو يتح

، كمثاؿ 1الكعد بالبيع إلى كعد باليبة صريحة كليست مستترة ، لأف العقد يدؿ بظاىره عمى نية التبرع 
    ببيع منزؿ فخـ مقابؿ ثمف رمزم مقدر ب  ف يعد شخص كىك الكاعد شخصا أخر المكعكد لوذلؾ: أ

بالبيع العقارم رسمي، ماداـ دج، فيعتبر العقد في ىذه الحالة عقد كعد باليبة باعتبار أف الكعد 20.000
أف اليبة يشترط فييا الرسمية، ففي ىذه الحالة يبطؿ الكعد بالبيع لتفاىة الثمف أك يتحكؿ إلى كعد باليبة 

 صحيحة.
 

" في الكعد بالبيع العقارم، كىك الثمف الذم يقؿ  Prix vil "كما يجب أف لا يككف الثمف بخسا 
نو لا ينزؿ إلى حد الثمف التافو، فبخس الثمف يعيب العقد في بيع بكثير عف قيمة العقار المكعكد بو كلك

أربعة  العقار كلا يبطمو، كيتيح لمطرؼ المغبكف الحؽ في رفع دعكل تكممة الثمف إذا بيع العقار بأقؿ مف
5 أخماس

 .2ؽ. ـ. ـ 129ؽ. ـ. ج المقابمة لنصّ المادة  90قيمتو طبقا لأحكاـ المادة  4
ىؿ يجكز لمكاعد في عقد الكعد بالبيع العقارم، رفع دعكل الغبف أك دعكل  طرحذم يكلكف الإشكاؿ ال

5 أربعة أخماس تكممة ثمف العقار، إذا كاف الثمف المتفؽ عميو في العقد يقؿ عف
 قيمتو الحقيقية ؟ 4

فالإجابة عمى ىذا التساؤؿ تككف عمى أنو لا يمكف الحديث عف دعكل الغبف أك دعكل تكممة  
الثمف في الكعد بالبيع العقارم طالما لـ يبد المكعكد لو رغبتو في شراء العقار بالثمف المتفؽ عميو كلك كاف 

ار لك تـ بيعو بذلؾ السعر فاحشا، فإذا انعقد الكعد بالبيع صحيحا كمنتجا لأثاره كتبيف فيما بعد أف العق
المتفؽ عميو في عقد الكعد سيشكؿ لمكاعد غبنا فاحشا، ففي ىذه الحالة لا يحؽ ليذا الأخير مطالبة 
بتكممة الثمف، لأف العقد النيائي لـ ينعقد أصلب طالما لـ يبدم المكعكد لو رغبتو في الشراء، فالكاعد في 

                                                           
 .17 ف مرقس، المرجع السابؽ، ص: سميما، ينظر أيضا176العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص نبيؿ إبراىيـ سعد،  -1
: " إذا كانت التزامات أحد المتعاقديف متفاكتة كثير في النية مع ما حصؿ عميو عمى أنو . جـ .مف ؽ 90تنص المادة  2

تبيف أف المتعاقد المغبكف لـ يبرـ العقد إلا لأف المتعاقد ىذا المتعاقد مف فائدة بمكجب العقد أك مع التزامات المتعاقد الأخر ك 
عمى طمب المتعاقد المغبكف أف يبطؿ العقد أك ينقص  أك ىكل جامحا ، جاز لمقاضي بناء الأخر قد استغؿ فيو طيشا بينا

 .122ع السابؽ، ص ، المرجسي يكسؼ زاىية حكرية " ، ينظر في ىذا الشأف:التزامات ىذا المتعاقد
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لشركط المتفؽ عمييا كعقد الكعد بالبيع العقارم صحيحا مرتبا ىذه الحالة يبقى ممتزما طكاؿ فترة الكعد با
 .1لكافة أثاره 

 

براـ العقد النيائي، يمكف لمكاعد أف يرفع دعكل   لكف بمجرد إعلبف المكعكد لو رغبتو في الشراء كا 
 تكممة الثمف جراء غبف لحقو مف بيع العقار بثمف فاحش، كلكف متى تكافرت الشركط التالية:

مة لرفع ىذه الدعكل منيا أنينطكم ىذا التصرؼ لمقكاعد العامة، يجب تكافر الشركط العاطبقا  -1
 عمى عيب مف عيكب الإرادة.

 

ؽ. ـ.  مف 358أف يتجاكز الغبف خمس ثمف العقار محؿ الكعد، فبالرجكع عمى أحكاـ المادة  -2
 العقار الحقيقي كأف يقؿثمف   1/5،  نجدىا تشترط لرفع دعكل تكممة الثمف أف يزيد الغبف عف 2ج

قيمتو الحقيقية، كالعبرة في تقدير الثمف تككف بالنظر إلى قيمة العقار كقت  4/5عف أربعة أخماس 
كىك ما ذىبت  ،3كقت التسميـ أك كقت رفع الدعكل البيع أم كقت إبراـ العقد النيائي لا كقت الكعد أك

 إلو المحكمة العميا في قرار ليا جاء فيو:
 

يجب لتقدير ما إذا كاف الغبف يزيد عف الخمس أف يقكـ العقار بحسب قيمتو كقت البيع، ك  ...."         
لما استباف مف القرار المطعكف فيو أف قضاة المكضكع قامكا بتقدير قيمة العقار بعد تاريخ البيع، فإنيـ 

 .4المطعكف فيو "ر مف القانكف المدني مما استكجب نقض القرا 02فقرة  358خالفكا أحكاـ المادة 
 

كىذا خلبفا لما قضى بو المشرع الفرنسي في مقدار الغبف لرفع دعكل تكممة الثمف حيث أقر بمكجب 
قيمتو الحقيقية الحؽ في  5/12مف ؽ. ـ. ج، ؼ لمشخص الذم بيع عقاره بأقؿ مف  1674أحكاـ المادة 

، عمى أف يككف تقدير الغبف بحسب القيمة الحقيقية 7/12رفع دعكل الغبف كالمطالبة بتكممة الثمف إلى 

                                                           
 :، ينظر أيضا57جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص  -1

 François TERRE, Philipe SIMPLER, YVES LECQUETTE, o p – cit, p 241.  
5عمى ما يمي :" إذا بيع عقار بغبف يزيد عف الخمس   . جـ. ؽ 358تنص المادة  -2

طمب تكممة فممبائع الحؽ في   1
5 الثمف إلى أربعة أخماس

1ثمف المثؿ ، كيجب لتقدير ما إذا كاف الغبف يزيد عف الخمس  4
أف يقكـ العقار بحسب قيمتو  5

 كقت البيع ".
 .74، ص السابؽ : يمينة حكحك، المرجع، ينظر أيضا122سي يكسؼ زاىية حكرية، المرجع السابؽ، ص  -3
 .791، ص 2001 ،02العدد  ية،القضائ، المجمة 12/09/2000، مؤرخ في 245159رقـ المحكمة العميا قرار  -4
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مف ؽ. ـ.  02فقرة  1675، كىك ما نصت عميو المادة 1قيمة العقار كقت تحقؽ البيع لا كقت الكعد بو 
 .2ؼ

 

سنكات كأقصى حد مف يكـ إبراـ العقد النيائي لا مف  03عمى أف ترفع دعكل الغبف خلبؿ مدة  -3
ف تاريخ انقطاع ىذا العجز كىك ما جاء في أحكاـ يكـ الكعد بالبيع، أما بالنسبة لناقص الأىمية فم

 ج. .ـ .ؽ 359المادة 
 

 المطمب الثالث: السبب في الوعد بالبيع العقاري 
 

سبب مف اعقد النظريات كأكثرىا غمكضا في مجاؿ نظرية العقد، كذلؾ نظرا التعتبر نظرية  
لمخلبؼ الكبير الذم ثار بيف الفقياء في تحديد المعاني كالدلالات المختمفة لكممة السبب كتحديد ماىيتو 

 .3كالمقصكد بو قانكنيا
الكاردتيف  98 ،97دتيف ى بالنص عميو في الماأما بالنسبة لممشرع الجزائرم نجد انو لـ يعرفو كاكتف 

المعنكف ب" السبب"، كالتي ، ك القانكف المدنيمف الباب الأكؿ مف القسـ الثاني مف  مكرر 02في الفقرة 
، بالتالي 4المعدؿ كالمتمـ لمقانكف المدني 20/06/2005المؤرخ في  05/10استحدثيا بمكجب القانكف

يككف قد تدارؾ حينئذ الغمكض الذم كاف يكتنؼ الصياغة الأصمية، باعتبار أف ىاتيف المادتيف كانتا 

                                                           
1
- François TERRE, Philipe SIMPLER, YVES LECQUETTE, o p – cit, p 246. 

2
- Art 1675/2 C.C.F : «  en cas de promesse de vente unilatérale, la lésion s’apprécie au jour de la réalisation ». 

، باعتباره الغاية تقميدية التي اعتدت السبب القصدمالنظرية ال السبب ىماركف ظيرت نظريتاف فقييتاف بخصكص  -3
  المباشرة أك الغرض المباشر، كبالتالي فالمقصكد بو سبب الالتزاـ كليس سبب العقد كىك ما ذىب إليو المشرع الفرنسي، 

 في حيف ذىب أصاحب النظرية الثانية كىي ، " Pothier " كالفقيو بكتييو "Domat "د ىذه النظرية الفقيو دكما كامف ر 
، اتجاىا مخالفا لمنظرية التقميدية « PLANIOL et ERNEST »ك" ارنست" "بلبنيكؿ"  افالفقيي ىاالنظرية الحديثة مف ركاد

لا لدافع أك الباعث عمى التعاقد، كلا يشترط فيو إلا شرطا كاحدامعتبريف أف سبب الالتزاـ ىك ا  كاف كىك أف يككف مشركعا كا 
ذا كاف العقد ينطكم عمى أكثر مف باعث محؿ الالتزاـ الذم يقابمو مشركعاالعقد باطلب بطلبنا مطمقا كلك كاف محمو أك  ، كا 

  ."كجب الاعتداد بالباعث الرئيسي الذم دفع الطرفاف إلى التعاقد
، يعدؿ ك يتمـ الامر 2005يكنيك سنة  20ق المكافؽ ؿ  1426جمادل الاكؿ عاـ  13، مؤرخ في 05/10قانكف  - 4

ك المتضمف القانكف المدني، المعدؿ  1975سبتمبر سنة  26المكافؽ ؿ  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  75/58
 (. 2005يكنيك  26صادرة بتاريخ: الاحد  44/05كالمتمـ ) ج. ر: رقـ 
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تحت عنكاف المحؿ، كمنو يككف المشرع الجزائرم قد فصؿ ركف السبب عف  02مدرجتيف ضمف الفقرة 
 .1المحؿ كاعتبره ركنا مستقلب بذاتو شأنو شأف التراضي كالمحؿ 

 

تقضي ببطلبف العقد إذا التزـ التعاقد التي ج  .ؽ. ـ 97اطلبعنا عمى نص المادة فمف خلبؿ  
ف اىتماـ المشرع الجزائرم يككف ا لمنظاـ العاـ كالآداب العامة، يتضح ألسبب غير مشركع أك كاف مخالف
 .2قد انصب عمى مشركعية السبب 

 

ترض أف يككف لو سببا مشركعا، كأف بفقرتييا مف ؽ. ـ. ج إلى أف كؿ التزاـ يف 98كما ذىبت المادة 
 .3السبب المذككر في العقد ىك السبب الحقيقي، ما لـ يقـ الدليؿ عمى ما يخالؼ ذلؾ 

 

مف خلبؿ ما سبؽ ذكره يستخمص أف المشرع الجزائرم قد أخذ بالنظرية الحديثة التي تعتد بالباعث  
أك الدافع إلى التعاقد شريطة مشركعيتو، كبذلؾ يككف المشرع الجزائرم قد خالؼ مكقؼ المشرع الفرنسي 

ؽ. ـ. ؼ  1131المادة الذم أخذ بالنظرية التقميدية كالذم اعتبر السبب ركنا في الالتزاـ بمكجب أحكاـ 
، التي نصت عمى أف:" الالتزاـ لا ينتج أم أثر إذا لـ يكف مبنيا عمى سبب أك كاف مبينا عمى سبب غير 4

 صحيح أك عمى سبب غير مشركع ".
 

ؽ. ـ. ؼ إلى أبعد مف ذلؾ حيف اعتبرت أف الاتفاؽ يككف صحيحا كلك  132كما ذىبت المادة         
ؽ. ـ. ؼ إلى أف السبب يككف غير مشركع إذا جرمو  1133ىبت المادة لـ يذكر سببو، في حيف ذ

 القانكف أك إذا كاف مخالفا لمنظاـ العاـ ك الآداب العامة.
 

بالتالي يككف المشرع الفرنسي قد اعتنؽ النظرية التقميدية كسار عمى نيجو المشرع المصرم  
 في الالتزاـ لا في العقد.التي ذىبت الى أف السبب ركف ك ؽ، ـ. ـ،  136بمكجب المادة 

 

                                                           
، حمد صبرم السعدم، المرجع السابؽم: ينظر أيضا :، ينظر أيضا257المرجع السابؽ، ص الالتزامات، ، عمي فيلبلي -1

 ، ينظر أيضا : 229ص 
 Ali BENCHENEB, o p – cite, p 156 et .s. 

لمنظاـ العاـ "إذا التزـ المتعاقد لسبب غير مشركع أك لسبب غير مخالؼ  :عمى أنو ج .ـ. مف ؽ 97تنص المادة  -2
 كالآداب العامة "

  .، ما لـ يقـ الدليؿ عمى غير ذلؾ: " كؿ التزاـ مفترض أف لو سببا مشركعا  . جـ. ؽ 98تنص المادة  -3
 كيعتبر السبب المذككر في العقد ىك السبب الحقيقي حتى يقكـ الدليؿ عمى ما يخالؼ ذلؾ ".

4
- Art 1131 du C.C.F : «  l’obligation sans cause ou sur une fausse cause, illicite ne peut avoir aucun effet ». 
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أما القضاء الفرنسي لـ يتقيد بالنظرية التقميدية كمكقؼ المشرع الفرنسي كاعتبر أف السبب الدافع  
 .1 كالباعث لمتعاقد كقضى ببطلبف العقكد التي يككف الدافع فييا لمتعاقد غير مشركع

 

نظرية الحديثة لمسبب مف خلبؿ قد أحسف فعلب بتبنيو الالجزائرم عمى ىذا الأساس فإف المشرع   
اشترط شرطاف أساسياف فيو ك ىك أف يككف السبب غير انو مف ؽ. ـ. ج،  98ك  97أحكاـ المادتيف 

 .مكجكدا، كأف يككف مشركعا
 

 الفرع الأوؿ: أف يكوف السبب موجودا 
 

، نستنتج أف كجكد مف ؽ. ـ. ج السالفة الذكر بفقرتييا 98مف خلبؿ اطلبعنا عمى نص المادة  
سبب الالتزاـ شرط أساسي لصحتو، كىك الغرض المباشر مف التعاقد كالدافع لو، فالسبب في عقد الكعد 
بالبيع العقارم، كفقا لمنظرية الحديثة التي اعتنقيا المشرع الجزائرم يتمثؿ في الدافع كالغرض المباشر الذم 

مصمحة التي يريد تحقيقيا جراء إبراـ عقد البيع النيائي يقصده الكاعد مف إبراـ عقد الكعد ككذا الغرض كال
 .2إذا ما أبدل المكعكد لو رغبتو في شراء العقار المكعكد بو خلبؿ المدة المحددة 

كما لك كاف الغرض مف إبراـ عقد الكعد بالبيع ، الفائدة التي سيجنييا الكاعد مف بيعو العقار في  
اتيجي لشرائو كالأصؿ أف لكؿ التزاـ سببا ثابتا كحقيقيا كمشركعا انتظار إيجاد عقار أخر في مكقع استر 

 98كلك لـ يصرح بو سكاء عف قصد أك دكف قصد، ما لـ يقـ الدليؿ عمى عكس ذلؾ ىك ما أقرتو المادة 
فإذا كاف السبب معدكما في عقد الكعد أك غير مشركع بطؿ عقد الكعد بالبيع  السالفة الذكر، 01فقرة 

 .3العقارم 

 فرع الثاني: أف يكوف السبب مشروعا ال
 

اشترط المشرع الجزائرم في سبب الالتزاـ أك الباعث إلى التعاقد إضافة إلى كجكده أف يككف  
لا كاف العقد باطلب كىك ما قضت بو المادة   97مشركعا، أم غير مخالفا لمنظاـ العامة كالآداب العامة كا 

                                                           
 :، ينظر أيضا74عمي عمي سميماف، المرجع السابؽ، ص  -1

  Christian LARROUMET, o p – cit, p 447et.s. 
 ، ينظر أيضا : 310بمحاج العربي ، نظرية العقد ، المرجع السابؽ ، ص  -2

  Ali BENCHENEB, o p – cit , p 157 et. s.  
 230، ص محمد صبرم السعدم، المرجع السابؽ -3
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تتصؿ في الحقيقة بالنكايا الداخمية، كلا تظير بصكرة مف ؽ. ـ. ج، ذلؾ أف البكاعث الغير مشركعة 
 .1كاضحة إلا كقت إبراـ العقد

 

كبالتالي يشترط في سبب الكعد بالبيع العقارم أف يككف مشركعا سكاء أف يعمـ الطرؼ الأخر بذلؾ  
أك لـ يعمـ، فالأصؿ أنو يفترض في سبب الكعد بالبيع العقارم أف يككف مشركعا ما لـ يقـ الدليؿ عمى 

راء البيع في المتاجرة خلبؼ ذلؾ، فإذا كاف سبب التزاـ الكاعد بالبيع ىك استخداـ الماؿ المتحصؿ عميو ج
بالمخدرات، أك كاف سبب المكعكد لو بعد إعلبف رغبتو بالشراء لغرض استغلبؿ العقار لمدعارة أك المقامرة 

الذم  12/04/1987...فإف العقد يبطؿ كىك ما قضت بو المحكمة العميا في قرارىا المشيكر المؤرخ في 
تزـ المتعاقد لسبب غير مشركع أك لسبب مخالؼ لمنظاـ مف المقرر قانكنا إذا ال...ذىبت فيو إلى أنو: " 

 ..العاـ أك الآداب العامة كاف العقد باطلب، كمف ثـ فإف القضاء بما يخالؼ ىذا المبدأ يعد مخالفا لمقانكف.
 

أف عقد إيجار المنزؿ المتنازع عميو معد لاستغلبلو في  –في قضية الحاؿ  –كلما كاف مف الثابت  
اة المجمس بمناقشتيـ ليذا العقد كاعتماده ككثيقة رتب عمييا التزامات بالرغـ مف بطلبنو الدعارة ، فإف قض

 2بطلبنا مطمقا خالفكا القانكف كمتى كاف ذلؾ استكجب نقض القرار المطعكف فيو ".
 

بالنسبة لمسألة إثبات مشركعية السبب في عقد لكعد بالبيع العقارم، بالرجكع عمى القكاعد  أما 
العامة للبلتزامات، خصكصا مسألة إثبات سبب الالتزاـ نجد أف المشرع الجزائرم قد فرؽ بيف حالتيف 

 مف ؽ. ـ. ج السالفة الذكر:  98أساسيتيف مف خلبؿ المادة 
 

ا في العقد، فالأصؿ فيو أف يككف مشركعا ما لـ يقـ الدليؿ عمى حالة إذا كاف السبب مذككر  -
 خلبؼ ذلؾ، حيث يقع عبئ إثبات مشركعية أك عدـ مشركعية السبب عمى المديف كىك الكاعد. 

 

أما الحالة الثانية فيي التي لـ يذكر فييا السبب في العقد، ىنا يفترض المشرع أف للبلتزاـ سببا  -
كعمى مف يدعي العكس أف يقيـ الدليؿ عمى خلبؼ ذلؾ ، كما يجب أف  مكجكدا، حقيقيا كمشركعا

 .3تتكفر ىذه المشركعية كقت إبراـ عقد الكعد ككقت إبراـ العقد النيائي
                                                           

 .313، ص بمحاج العربي، نظرية العقد، المرجع السابؽ -1

 .85، ص 1990 ،04العدد  ، المجمة القضائية،12/04/1987 مؤرخ في، 43098رقـ المحكمة العميا قرار  -2
 ينظر أيضا:  ،314، 313بؽ، ص ، المرجع السابمحاج العربي، نظرية العقد -3

 Ali BENCHENEB, o p – cit, p 161 et  . s . 
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كؿ ما يمكف ذكره عف الشركط العامة لعقد الكعد بالبيع العقارم، يبقى لنا أف نتطرؽ في  ىذا      
 المبحث المكالي إلى الشركط الخاصة التي تميز ىذا العقد عف باقي العقكد.

 

 المبحث الثػػاني: الشروط الخاصة بعقد الوعد بالبيع العقاري 
 

افذا كمرتبا لأثاره، فضلب عف تكافر الأركاف يستكجب لانعقاد الكعد بالبيع العقارم صحيحا ن  
مف ؽ.  71العامة للبنعقاد، تكفر شركط خاصة بو تميزه عف باقي العقكد، كىك ما جاء في نص المادة 

يستخمص منيا أف الكعد بالبيع العقارم يقتضي في كؿ الحالات تكافر شركط  ،1ـ. ج السابؽ ذكرىا
يو مف خلبؿ ىذا المبحث، حيث سنتناكؿ دراسة الشركط مكضكعية كأخرل شكمية، كىك ما سنتطرؽ ال

المكضكعية لمكعد بالبيع العقارم في المطمب الاكؿ، اما المطمب الثاني فسكؼ نخصصو لدراسة الشركط 
 الشكمية لمكعد بالبيع العقارم.

 

 المطمب الأوؿ: الشروط الموضوعية لموعد بالبيع العقاري
  

التزاـ بإبراـ العقد مستقبلب، فميس ليذا الالتزاـ معنى قانكني ما لـ  إذا كاف الكعد بالبيع العقارم ىك 
يتكفر عمى شركط معينة، لذلؾ لا يعتبر الاتفاؽ الحاصؿ بيف الطرفيف عمى إبراـ عقد في كقت لاحؽ كعد 

ذم يتـ بالبيع الا إذا اتفقا عمى جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو مف جية، كحددا المدة كالأجؿ ال
مف ؽ. ـ. ج، لذلؾ سكؼ نتطرؽ في ىذا المبحث  71، كىك ما نصت عميو المادة 2فيو إبراـ ىذا العقد

 إلى دراسة كؿ مف المسائؿ الجكىرية مف خلبؿ الفرع الاكؿ ك المدة في عقد الكعد مف خلبؿ الفرع الثاني.
 

 الفرع الأوؿ: المسائؿ الجوىرية 
 

                                                           
برامو .....لا يككف لو أثر إلا إذا عينت جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إؽ. ـ. ج عمى ما يمي: " 71نصت المادة  -1

ذا اشترط القانكف لتماـ العقد استيفاء شكؿ معيف فيذا الشكؿ يطبّؽ أيضا عمى الاتفاؽ كالمدة التي يجب إبرامو فيو ....كا 
  المتضمف الكعد بالتعاقد".

 .128ص السابؽ،  ، المرجع، ينظر أيضا: محمد صبرم السعدم154ع السابؽ، ص المرجالالتزامات، ، عمي فيلبلي -2
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كالمسائؿ التي تميز عقد الكعد بالبيع العقارم عف بقية العقكد يقصد بالمسائؿ الجكىرية الشركط  
، أك التي يمكف مف خلبليا تعريؼ ىذا العقد كالعبرة بالمسائؿ 1التي لا يمكف أف ينعقد الكعد بالبيع بدكنيا

 الجكىرية لمعقد، أم تمؾ المسائؿ الرئيسية بالرجكع عمى مكضكع العقد المراد إبرامو ، كمف ثـ يمكف القكؿ
أف المسائؿ الجكىرية في عقد الكعد بالبيع العقارم ، ىي نفسيا لعقد البيع كالمتمثمة المبيع كالثمف طبقا 

 .2مف ؽ. ـ. ج 351لأحكاـ المادة 
 

 أولا: المبػيػع 
 

المبيع في عقد الكعد بالبيع العقارم ىك العقار محؿ الكعد بالعقد، لذلؾ ينبغي الاتفاؽ بيف طرفي  
العقار مف خلبؿ تحديده تحديدا دقيقا نافيا لأم جيالة، كذلؾ مف خلبؿ بياف مساحتو العقد حكؿ ىذا 

كمكقعو كأكصافو كمشتملبتو إف كجدت، كيشترط في المبيع الشركط الكاجب تكفرىا في محؿ الكعد بالبيع 
ككف التي سبقت دراستيا، كىي أف يككف مكجكدا أك قابلب لمكجكد كأف يككف معينا تعيينا دقيقا كأف ي

مشركعا كمما يجكز التعامؿ فيو فإذا كاف العقار محؿ الكعد منزلا فينبغي أف يتفقا الطرفاف حكؿ تعيينو 
دقيقا مف خلبؿ بياف أكصافو كمساحتو كعدد الغرؼ كالطكابؽ كمشتملبتو ....الخ، فإذا لـ يحصؿ الاتفاؽ 

كما سبقت الإشارة إليو أنفا عند بشأف ىذه المسائؿ عدا العقد باطلب لتخمؼ شرط مف الشركط الجكىرية 
 دراسة محؿ الكعد بالبيع.

 

 ثانيا: الػػثمػف 
 

يعتبر الثمف محلب ثانيا في عقد البيع كىك كذلؾ في عقد الكعد بالبيع العقارم كبالتالي فيك ركف  
د إبراـ في العقد، كما يعتبر مف المسائؿ الجكىرية التي يجب الاتفاؽ عمييا مف قبؿ الكاعد كالمكعكد لو عن

                                                           
المصرم ، العقد كالإرادة المنفردة في الفقو كقضاء النقض شكقي محمد عبد الرحمف، النظرية العامة للبلتزاـ أحمد -1

 .70، ص د. س. ف مصر، كالفرنسي، منشأ المعارؼ بالإسكندرية،
ا أخر في البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية شيء أك حقا مالي : " البيع عقد يمتزـ بمقتضاه. جـ .مف ؽ 351تنص المادة  -2

 مقابؿ ثمف نقدم ".
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لا كاف العقد باطلب كىك ما قضت بو المادة  ، كأكدتو المحكمة العميا في 1مف ؽ. ـ. ج 71عقد الكعد كا 
 كالذم جاء فيو: 22/12/1993قرار ليا بتاريخ 

" مف المقرر قانكنا أف البيع عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية شيء في مقابؿ ثمف  
الاتفاؽ الذم يعد لو كلب المتعاقديف أك أحدىما بإبراـ عقد معيف في المستقبؿ لا يككف لو أثر  نقدم. ك أف

 ..إلا إذا عينت جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو، كالمدة التي يجب إبرامو فييا.
 

غير  –العقد أف الطاعف لـ يدفع ثمف البيع، كىك شرط مف شركط  –مف قضية الحاؿ  –كلما ثبت        
متكفر فإف قضاة المجمس كانكا عمى صكاب عندما صرحكا ببطلبنو، كاعتبركا شركط الكعد بالبيع غير 

 .2متكفرة كيتعيف بذلؾ رفض الطعف"

يستخمص مف قرار المحكمة العميا المذككر أعلبه، انيا كانت أكثر حزما بخصكص تضمف عقد  
البطلبف، كىك قرار صحيح منيا مف أجؿ الحد مف  الكعد بالبيع لشرط الثمف حيث رتبت عمى تخمفو

 المنازعات التي تطرح بخصكص ىذا الشرط مستقبلب عند إبداء المكعكد لو رغبتو بالقبكؿ.

كىذا الثمف كما سبؽ دراستو في محؿ الكعد يشترط فيو أف يككف نقدا كاف يككف نقدا كأف يككف  
 كجديا كليس صكريا أك تافيا. محددا أك قابلب لمتحديد، كما يجب أف يككف حقيقيا

 

 الفرع الثاني: المدة في عقد الوعد بالبيع العقاري 
 

يجب أف يشتمؿ الكعد بالبيع العقارم عمى المدة التي يجب في خلبليا إبداء رغبة البيع أك الشراء  
ضمنا، حيث ينبغي عمى الكاعد أك المكعكد لو مف خلبليا إبداء رغبتو في البيع أك الشراء صراحة أك 

، 3كبالتالي تعد ىذه المدة شرطا جكىريا في الكعد بالبيع أك بالشراء كتخمفيا يؤدم إلى بطلبف عقد الكعد
مف ؽ، ـ السالفة الذكر بقكليا : " ".... لا يككف لو أثر إلا إذا عينت  01فقرة  71كىذا ما أكدتو المادة 

 يجب إبرامو فييا ". جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو، كالمدة التي
                                                           

كما  161، ينظر أيضا: أنكر سمطاف، العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص40السابؽ، ص  ، المرجعيمينة حكحك -1
 .بعدىا

 .27، ص 1994، 02، المجمة القضائية، العدد 22/12/1993مؤرخ في  ،106776رقـ المحكمة العميا  قرار -2
 .41، ص كما بعدىا، ينظر أيضا:  يمينة حكحك، المرجع السابؽ 104 ، صع السابؽسي يكسؼ زاىية حكرية، المرج -3
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كيعد تعييف المدة في عقد الكعد أمرا لا غنى عنو لانعقاده، إذ أف عدـ تحديدىا كتركيا مفتكحة إلى  
أجؿ غي مسمى يترتب عميو بطلبف عقد الكعد، فالحكمة مف تعييف ىذه المدة ىي الحث عمى سرعة 

 .1استقرار العلبقة العقدية بيف الطرفيف بإبراـ العقد النيائي
 

كيمكف تعييف المدة التي يبدم خلبليا المكعكد لو رغبتو بإبراـ العقد النيائي صراحة كما يمكف، أف  
تستخمص ضمنا مف الظركؼ كملببسات التعاقد، كأف تعد شركة لمترقية العقارية شخصا أخر يبيع منزلا 

أك مف ظركؼ الحاؿ قيد الإنجاز كدكف تحديد المدة في عقد الكعد، حيث يستخمص القاضي المدة ىنا مف 
ديف باعتباره المدة ، كما يمكف أف تستخمص بحصكؿ أمر معيف اتجيت إليو إرادة المتعاقمدة الإنجاز
 .2المتفؽ عمييا

 

جاء فيو: " إف قضاة  23/05/2001كىك ما ذىبت إليو المحكمة العميا في قرار ليا بتاريخ  
الجزائرم تطبيقا سميما عندما اعتبركا أف عقد الكعد مف القانكف المدني  71المكضكع قد طبقكا المادة 

قد تـ فيو تحديد أجؿ إبراـ عقد البيع عندما ذكر أف البيع سيتـ إثر  15/08/1995بالبيع المحرر بتاريخ 
تسكية كضعية الأمكاؿ العقارية لمبائعة كحصكليا عمى عقد قسمة نيائي ، ذلؾ أنو ليس بالضركرة لتحديد 

راـ عقد البيع فييا أف يككف الاتفاؽ عمى ىذه المدة اتفاقا ضمنيا أك حصكؿ أمر معيف المدة التي يجب إب
 .3كما ىك الشأف في دعكل الحاؿ ، كعميو فالكجو غير مؤسس كيتعيف رفضو كمعو رفض الطعف "

 

لذلؾ يمكف القكؿ أف الكعد بالبيع يعد قيدا خطيرا عمى حرية الكاعد في الدخكؿ في أم رابطة  
رل يككف محميا العقار المكعكد بو أك التصرؼ فيو حفاظا عمى حقكؽ المكعكد لو ، لذلؾ كجب عقدية أخ

 .4تحديد المدة في عقد الكعد تحت طائمة البطلبف 
 

ذلؾ أف تحديد المدة في الكعد بالبيع العقارم يجعؿ الكاعد ممتزما بكعده ببيع العقار إذا ما أبدل  
جؿ لمحدد، كيحظر عميو التصرؼ فيو أك التنازؿ عميو إضرار بحؽ المكعكد لو رغبتو في شراءه خلبؿ الأ

                                                           
 .383، ينظر أيضا: يكنس صلبح الديف عمي، المرجع السابؽ، ص 23عبد الحكـ فكده، المرجع السابؽ، ص  -1
 .78السابؽ، ص يزة، المرجع ، ينظر أيضا: برىامي فا167بمحاج العربي، نظرية العقد، المرجع السابؽ، ص  -2
، 02عدد ال، مجمة المحكمة العميا، قسـ الكثائؽ، 23/05/2001، مؤرخ بتاريخ 607 247قرار المحكمة العميا رقـ  -3

 .119، ص 2004
 .90، ينظر أيضا: مصطفى الجماؿ، المرجع السابؽ، ص 383يكنس صلبح الديف عمي، المرجع السابؽ، ص  -4
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المكعكد لو الذم يكتسب مف خلبؿ عقد الكعد حقا شخصيا عمى العقار، فإذا ما أبدل المكعكد لو رغبتو 
في الشراء يصبح العقد النيائي مييأ للبنعقاد إذا ما استكفى جميع شركطو، أما إذا رفض المكعكد لو شراء 

ار أك ترؾ المدة المتفؽ عمييا تنقضي دكف أف يبدم رغبتو في إبراـ العقد النيائي، يسقط عقد ذلؾ العق
 .1الكعد كيتحمؿ الكاعد مف كعده كالتزامو

 

 جاء فيو ما يمي: لمحكمة العميا في قرار لياكىك ما قضت بو ا 
عف محؿ تنازؿ عف محؿ عـ كؿ تنازؿ لمقرر قانكنا اف كؿ بيع اختيارم أك كعد بالبيع ك بصفة أ" مف ا 

لا كاف كع اخر يجب اثباتو بعقد رسمي، كا  تجارم ك لك كاف معمقا عمى شرط اك صادرا بمكجب عقد مف ن
 باطلب.

 

المستفاد مف القرار المطعكف فيو أف المطعكف ضدىا التزمت بالبيع كأعطت لممشترم الطاعف ميمة        
ىذه الميمة المتفؽ عمييا في الكعد بالبيع لـ يعمف ليعمف خلبليا عف رغبتو في الشراء ، كبعد فكات 

المشترم عف نيتو في إتماـ الشراء مما جعؿ المطعكف ضدىا تتصرؼ في العقار بالبيع لشخص أخر كىك 
 .2تصرؼ سميـ مف الناحية القانكنية"

 

المدة في الكعد بالبيع العقارم أمر جكىرم كركف في العقد، كيترتب عمى تخمفو بطلبف عقد  فتحديد 
السالفة الذكر مف ؽ. ـ. ج  02فقرة  71الكعد، كىك ما أكده لمشرع الجزائرم بمكجب أحكاـ المادة 

 ككرستو الاجتيادات القضائية لممحكمة العميا في العديد مف أحكاميا. 
 

المشرع الفرنسي الذم لـ يشترط في الكعد بالبيع تعييف مدة يبدم مف خلبليا كىذا خلبفا لمكقؼ  
المكعكد لو رغبتو، كقالكا بافتراض المدة دائما في الكعد الممزـ لجانب كاحد كبإمكاف تعيينيا استنادا إلى 

 .3ؼمف ؽ. ـ.  1589اتفاؽ الطرفيف عمييا صراحة أك ضمنا كىك ما يظير جميا مف خلبؿ أحكاـ المادة 
 

حيث لـ يعتبر المشرع الفرنسي تعييف المدة في عقد الكعد ركنا لازما للبنعقاد، كلـ يرتب عميو  
الشراح كأحكاـ محكمة النقض بطلبف عقد الكعد، بؿ اعتبركا الكعد المطمؽ الذم لـ يدرج فيو تحديد أجؿ 

                                                           
 .62، ص المرجع السابؽجماؿ بدرم،  -1
  .2001، 01عدد ال، المجمة القضائية، 24/05/2005 في، مؤرخ 852 233قرار المحكمة العميا رقـ  -2

 .37، ينظر ايضا: سي يكسؼ زاىية حكرية، المرجع السابؽ، ص78برىامي فايزة، المرجع السابؽ، ص3- 
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ي أم كقت يشاء، في مقابؿ ليمارس المكعكد لو حؽ الخيار، صحيحا يجيز لممكعكد لو أنت يقبؿ الشراء ف
ذلؾ أجازكا لمكاعد المجكء إلى القضاء لكضع حد لارتباطو بكعده إذا تضرر مف ذلؾ كلـ يعمف المكعكد لو 
رغبتو في الشراء، كمتى عيف القضاء مدة لمكعد كجب عمى المكعكد لو التقي دبيا كممارسة حؽ الخيار 

لا سقط الكعد  علبف رغبتو خلبليا كا   .1كا 
 

ازكا غالبية الفقياء الفرنسييف لمكاعد أف يحدد أجلب لممكعكد لو كأف يعممو بو لكي يستعمؿ كما أج 
حؽ الخيار بالقبكؿ أك بالرفض، كيميؿ ىؤلاء الفقياء إلى تكييؼ ىذه المدة إلى أنيا إما أف تككف أجلب 

ـ العقد النيائي إذا لـ " مما يؤدم إلى سقكط حؽ المكعكد لو في إبرا Délai d’extinctif d’option فاسخا "
ما أف تككف ىذه المدة أجلب كاقفا "، يبد رغبتو في الأجؿ المحدد لو " إذا لـ  Délai suspensif d’optionكا 

يكف باستطاعة المكعكد لو استعماؿ حقو في الخيار قبؿ مركر مدة معينة أك حدكث أمكر معينة تجعمو 
لنيائي كعدـ حصكلو عمى مكارد أك قرض لتمكيؿ شراء غير قادر عمى إبداء رغبتو بقبكؿ إبراـ العقد ا

المتضمف " حماية المقترضيف  1979جكيمية  13كىك ما جاء في القانكف المؤرخ في  ،2العقار المكعكد بو
"، كالذم أدرجت  Protection des emprunteurs dans le domaine immobilière في المجاؿ العقارم  "

 .3كما بعدىا مف قانكف المستيمؾ الفرنسي 1312L -د مف أحكامو كنصكصو بمكجب المكا
 

ىذه الأخيرة كفي المجاؿ العقارم المعد لمسكف قيدت الشخص الكاعد عند إبراـ عقد الكعد بالبيع   
العقارم الممزـ لجانب بأف يمنح لممكعكد لو ميمة لا تقؿ عف شير مف أجؿ البحث عف إيرادات أك قركض 

دة كلـ يتحصؿ لتمكيؿ شراء السكف، حيث تعتبر ىذه الميمة بمثابة أجؿ كاقؼ، فإذا انقضت ىذه الم
المكعكد لو عف إيراد أك قرض لتمكيؿ مشركعو، سقط الكعد بالبيع كتحمؿ الكاعد مف التزاماتو كالتزـ برد" 

 .4تعكيض التجميد " الذم كاف قد دفعو المكعكد لو عند إبراـ عقد الكعد
 

 "المسمى ب قانكف  13/12/2004كما جاء المشرع الفرنسي بمكجب أحكاـ القانكف المؤرخ ب  

S. R. U " " La loi de la solidarité et le renouvèlement urbain أحكاـ قانكف  الذم جاء لتعديؿ"، ك

                                                           
 ، ينظر أيضا : 134سميماف مرقس، المرجع السابؽ، ص  -1

 François  Collart  DUTILLEUL, Philipe DELEBECQUE, o p –cit, p 55.  
2
- Jaques  RAYNARD, Jean Baptiste –SEUBE, o p – cit, p 60, voir aussi : Philipe MALAURIE, 

Laurent  AYNES, o p – cit, p 75. 
3
- Art L 312 – 15 du C. consom. F : « l’acte écrit, y compris la promesse unilatéral de vente acceptée ».   

4
- Jérôme Huet, o p – cit, p 428, voir aussi : Alain BENABENT, o p – cit, p 90. 
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التعمير كالبناء الفرنسي مف خلبؿ إضفاء حماية جديدة لممستيمكيف الذيف يكدكف اقتناء عقارات معدة 
 07ميمة عقار معد لمسكف لمبناء، حيث أعطى لممكعكد لو الذم يكد الحصكؿ عمى قرض لتمكيمو شراء 

فقرة  L 271 كىك ما جاء في المادة ، 1أياـ لمتفكير كالتخميف كاستدراؾ الكضع في حالة إبرامو عقد الكعد
 مف قانكف التعمير كالبناء الفرنسي. 04

 

مف خلبؿ ذلؾ يمكف القكؿ أف المشرع الفرنسي بالرغـ مف أنو لـ يعتبر تحديد المدة في عقد الكعد  
رطا جكىريا ضمف أحكاـ القانكف المدني، إلا أنو استدرؾ الأمر في المجاؿ العقارم كقيده بتحديد بالبيع ش

 ميمة يبدم مف خلبليا المكعكد لو عف رغبتو، كذلؾ حماية لمطرؼ المكعكد لو تحت طائمة الابطاؿ.
 

أما بالنسبة لممشرع المصرم فقد سار عمى نيج المشرع الفرنسي مف خلبؿ أحكاـ القانكف المدني  
بالبيع القديـ، غير أنو استدرؾ الأمر بمكجب القانكف المدني الجديد، حيف اعتبر المدة في عقد الكعد 

قضت بأنو: "...إلا إذا  مف ؽ. ـ. ـ التي 101، كىك ما جاء في أحكاـ المادة 2في العقد شرطا جكىريا
 عينت جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو كالمدة التي يجب إبرامو".

 

كقد سارت أغمب التشريعات المدنية العربية حذك المشرع الجزائرم باستثناء المشرع المبناني الذم   
د شرطا جكىريا كىك ما ساير مكقؼ المشرع الفرنسي في ذلؾ، حيف لـ يجعؿ تعييف المدة في عقد الكع

يظير مف خلبؿ أحكاـ قانكنا المكجبات كالعقكد المبناني، إلا أنو أكرد عمى ىذا المبدأ استثناء إذا كاف 
محؿ الكعد بالبيع عقارا كجب اتفاؽ طرفي الكعد عمى العقار كالثمف كالميمة التي يتسنى فييا لممكعكد لو 

ذا اتفقا الطرفاف عمى ميمة تتجاكز  15ىذه الميمة  إعلبف رغبتو بشراء العقار، عمى أف لا تجاكز سنة، كا 
، كىك ما جاء في أحكاـ 3سنة  15ىذا الحد الأقصى كاف الكعد صحيحا إلا مفعكلو لا يككف إلا خلبؿ 

 .4مف قانكف الممكية العقارية المبناني 220المادة 
                                                           

1
- Daniel MAINGUY, o p – cit, p 72, 73. 

، ينظر أيضا : سميماف  268، ص د، المرجع السابؽي الجدي، الكسيط في شرح القانكف المدنعبد الرزاؽ السنيكرم -2
 .134 ص ،مرقس، المرجع السابؽ

، ينظر أيضا: نبيؿ إبراىيـ، العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص 168، المرجع السابؽ، ص هالصد رجعبد المنعـ ف -3
92 ،93. 

الكعد بالبيع ىك اتفاؽ يتعيد بمكجبو شخص ببيع شيئ  : "عمى أنو المبناني قانكف الممكية العقارية مف 220تنص المادة  -4
ما لشخص اخر حالما يصرح ىذا الشخص الاخر بانو قرر شراء الشيء المكعكد بو عمى ىذه الصكرة. ك لا يككف الكعد 

. ك لا بالبيع صحيحا الا اذا شمؿ اتفاؽ الطرفيف، ك الثمف ك الميمة التي يتسنى لصاحب الكعد في اثنائيا اف يقرر الشراء



اريـــــــد بالبيع العقـــــة الوعـــــماهي                                 :            الباب الأول  

 

102 
 

 المطمب الثػػاني: الشروط الشكمية 
 

ية، أم تمؾ العقكد التي لا يستمزـ لانعقادىا سكل الشركط الأصؿ العاـ في العقكد الرضائ 
المكضكعية العامة للبنعقاد كالمتمثمة في الرضا، المحؿ، السبب، حيث أخذ المشرع الجزائرم بيذا المبدأ 

، غير أنو قد اشترط في بعض التصرفات نظرا لخصكصيتيا 1مف القانكف المدني 59بمكجب أحكاـ المادة 
المتمثؿ رابعا ك اتباع شكؿ معيف، استثناء عمى مبدأ الرضائية، فيك بذلؾ يضيؼ ركنا ك خطكرتيا ضركرة 

 . 2في الشكمية إضافة إلى الشركط العامة للبنعقاد 
 

كالكاضح أف اشتراط المشرع في بعض العقكد شكمية معينة فيك ييدؼ إلى تحقيؽ مصالح فردية  
خاصة مف خلبؿ حماية إرادة المتعاقد كسلبمة رضاه، كتنبييو إلى خطكرة التصرؼ المزمع إبرامو كنصحو 

علبـ مف قبؿ المكثؽ، كما أنيا تجنب المتعاقد احتماؿ إنكار أك نسياف العقد مف قبؿ المتعاقد  معو، كا 
الغير الذم يجيؿ تماما التصرفات الرضائية الشفيية، كما تيدؼ إلى تحقيؽ مصالح عامة لمدكلة مف 
خلبؿ تحكميا كتكجيييا لمختمؼ المعاملبت القانكنية التي يجرييا الأفراد، كما تعتبر مصدر إيراد لمخزينة 

 .3العمكمية عف طريؽ الضرائب المفركضة عند عمميات التسجيؿ 

فعقد البيع كقاعدة عامة عقد رضائي كلكف متى انصب عمى عقار كجب إفراغو في قالب رسمي  
تحت طائمة البطلبف، كبالتالي لا يجكز لأطراؼ العقد الاتفاؽ عمى ما يخالؼ ذلؾ ، مف خلبؿ إغفاليـ 

                                                                                                                                                                                     

= يجكز اف تتجاكز ىذه الميمة خمس عشرة سنة، ك اذا اتفؽ الطرفاف عمى ميمة تتعدل الخمس عشرة سنة، يككف الكعد 
 صحيحا انما لا يككف لو مفعكؿ الا مدة خمس عشرة سنة ".    

أنو: " يتـ العقد بمجرد أف يتبادؿ الطرفاف التعبير عف إرادتيما المتطابقتيف دكف  عمى . جـ .المادة مف ؽ 59تنص -1
 الإخلبؿ بالنصكص القانكنية ".

ىي تمؾ التي تككف ركنا في العقد إضافة إلى ركف الرضا كالمحؿ كالسبب، كتدعى ىذه الشكمية " :الشكمية المباشرة -2
 .ث يترتب عمى تخمفيا انعداـ الثقةلقانكني حيبالمباشرة لأنيا تتصؿ مباشرة بتككيف التصرؼ ا
: " إف التصرؼ الشكمي ىك الذم فرض فيو الشكؿ تحت طائمة "جيني" الفقيو  كقد اختمؼ الفقياء في تعريفيا ، حيث عرفيا

النظاـ عدـ الفعالية القانكنية بدرجة ما ..." ، كما عرفيا الفقيو "ركيي" : " إف الشكمية تعني كؿ عمؿ ييدؼ إلى إيضاح 
 القانكني كتحديد الكضعية القانكنية للؤفراد بكسائؿ خارجية كالشكميات كالمكاعيد كالإجراءات ".

فات ، الشكمية لمصحة في التصر ، ينظر أيضا: زكاكم محمكد302المرجع السابؽ، ص الالتزامات، ، عمي فيلبلي -3
، 31، ص 1987كف، جامعة الجزائر، ن، بف عكية الحقكؽنيؿ شيادة الماجيستير، كمل، مذكرة المدنية في القانكف الجزائرم

32. 
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المؤرخ  70/91مف الأمر  12اتباع الشكمية المباشرة التي أكجبيا المشرع الجزائرم بمكجب أحكاـ المادة 
المؤرخ في  14-88، كالتي تـ إلغاءىا بمكجب الأمر 1المتضمف قانكف التكثيؽ 12/1970 15في 
مف  16مف ؽ. ـ. ج، ك كذا نص المادة  01مكرر  324، كتـ بمكجب أحكاـ المادة  03/05/1988

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ  12/11/1975المؤرخ في  74-75الأمر 
 عقارم.ال
 

يتضح مف ىذه النصكص القانكنية أف المشرع الجزائرم فرض الشكمية في كؿ التصرفات الكاردة  
عمى العقار تحت طائمة البطلبف، كمف ثـ فإف ىذا الشكؿ يجب تكفره أيضا في الكعد بإبرامو، كىك ما 

 .2ج مف في فقرتيا الثانية مف ؽ. ـ.  71اكده المشرع الجزائرم بمكجب أحكاـ المادة 
 

لذلؾ سكؼ نعالج مكضكع الشكمية في الكعد بالبيع العقارم كبياف مكقؼ كؿ مف المشرع الجزائرم  
كالتشريعات المقارنة منيا في ىذا المطمب، مف خلبؿ التطرؽ إلى مكضكع الرسمية في عقد الكعد في 

فقد خصصناه لشير الكعد  الفرع الأكؿ، كتسجيؿ الكعد بالبيع العقارم في الفرع الثاني، أما الفرع الثالث
 بالبيع العقارم.

 

 الفرع الأوؿ: الرسمية في عقد الوعد بالبيع العقاري 
 

في الحياة العممية، فقد قيده  لما كاف عقد البيع العقارم مف أىـ التصرفات القانكنية ك أخطرىا 
المشرع الجزائرم بجممة مف الإجراءات الشكمية الكاجب إتباعيا تحت طائمة البطلبف كىك ما يستخمص مف 

-76مف المرسكـ  61ككذا المادة  01مكرر 324خلبؿ نصكص المكاد السالفة الذكر، خصكصا المادة 
المتضمف قانكف  25-90مف القانكف  56ك  55المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، كأحكاـ المادتيف  63

                                                           
: " زيادة عمى العقكد التي يأمر عمى أنو 88/14السابؽ الذكر ك الممغاة بالأمر  91-70مف الأمر  12نصت المادة  -1
أك  قارية أك محلبت تجارية، فإف العقكد التي تتضمف نقؿ عقارات أك حقكؽ عقانكف بإخضاعيا إلى الشكؿ الرسميال

....يجب تحت طائمة البطلبف أف تحرر ىذه العقكد في الشكؿ الرسمي مع دفع أك عقكد إيجار زراعية أك تجارية ،صناعية
 .الضابط العمكمي الذم حرر العقد "الثمف لدل 

كؿ يطبؽ " إذا اشترط القانكف لتماـ العقد استيفاء شكؿ معيف فيذا الش . جـ .مف ؽ 71لفقرة الثانية مف المادة تنص ا -2
 أيضا عمى الاتفاؽ المتضمف الكعد بالتعاقد".
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التكجيو العقارم، التي أكجبت الشكمية في إبراـ العقكد التي يككف مكضكعيا نقؿ أك تغيير أك تعديؿ ممكية 
 .1عقار أك حقكؽ عينية عقارية يؤدم مخالفة ىذا الإجراء إلى بطلبف التصرفات 

 

كؿ يجب تكفره أيضا في الكعد بإبرامو، كىك ما شكميا، فإف ىذا الش العقارمفمتى كاف عقد البيع  
مف ؽ. ـ. ج بصريح العبارة، حيف نصت بضركرة إفراغ الكعد بالبيع العقارم  02فقرة  71أكدتو المادة 

في الشكؿ الرسمي تحت طائمة عدـ القبكؿ، كبالتالي فإف الرسمية في عقد الكعد بالبيع العقارم ركنا 
امة، لذلؾ سكؼ نتطرؽ إلى مسألة إفراغ الكعد بالبيع العقارم في قالب للبنعقاد إلى جانب الأركاف الع

رسمي في النقطة الأكلى، أما النقطة الثانية فسكؼ نخصصيا لحجية المحرر الرسمي كأما النقطة الثالثة 
 فستككف لجزاء تخمؼ الشكؿ الرسمي لمكعد بالبيع العقارم .

 

 لب رسمي أولا: إفراغ عقد الوعد بالبيع العقاري في قا
 

كما أسمفنا الذكر فإف القانكف فرض الرسمية في كؿ التصرفات الكاردة عمى العقار مف بينيا البيع  
لبنعقاد إلى جانب الأركاف العامة الأخرل، كما تعتبر كسيمة فعالة لالعقارم كالكعد بو، فالرسمية ىذه ركنا 

كمف أجؿ ذلؾ فقد أككؿ المشرع الجزائرم إلى شخص ، 2لترقية كاستقرار المعاملبت القانكنية العقارية
ضفاء الصبغة الرسمية عمى  مؤىؿ قانكنا كذك خبرة ككفاءة عالية في المجاؿ العقارم ميمة تحرير العقكد كا 

 324، ىذا الشخص ىك الذم حدده بمكجب أحكاـ المادة 3كؿ المحررات الناقمة لمممكية كالحقكؽ العقارية 
 ؿ في: "مكظؼ عاـ، أك ضابط عمكمي، أك شخص مكمؼ بخدمة عامة".. كالمتمث4مف ؽ. ـ. ج 

 

                                                           
، إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العينية ، ينظر أيضا: عبد الحفيظ بف عبيدة79يمينة حكحك، المرجع السابؽ، ص  -1

 .58، ص 2004، الجزائر، ولتشريع الجزائرم، دار ىكمالعقارية في ا

 .47، ص يمة زايدم، المرجع السابؽم: جظر أيضا، ين80يمينة حكحك، المرجع السابؽ، ص  -2
 .147ص  ،سي يكسؼ زاىية حكرية، المرجع السابؽ -3
بط عمكمي أك شخص : " العقد الرسمي ىك عقد يثبت فيو مكظؼ عاـ أك ضاعمى أنو . جـ .مف ؽ 324تنص المادة  -4

 ."للؤشكاؿ القانكنية كفي حدكد سمطتو كاختصاصو، ما تـ لديو أك ما تمقاه مف ذكم الشأف كذلؾ طبقا مكمؼ بخدمة عامة
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كما داـ الكعد بالبيع العقارم عقد شكمي، كجب تحريره في قالب رسمي مف قبؿ أحد الأشخاص  
لا كاف عقد  324المؤىمة ك المذككرة بمكجب أحكاـ المادة  ؽ. ـ. ج، كلا يجكز تحريره في شكؿ عرفي كا 

 ، كىك ما أكدتو المحكمة العميا في قرار ليا جاء فيو : 1ا الكعد باطلب بطلبنا مطمق
 

أنكؿ " إذا كاف القانكف يخكؿ لمقاضي سمطة إصدار حكـ قضائي يقكـ مقاـ العقد في حالة ما إذا  
 ، فإنو اشترط مع ذلؾ في حالة تكافر الشركط الشكمية في الكعد بالبيع .الطرؼ الأخر عف تنفيذ الكعد

 

كمتى ثبت في قضية الحاؿ انعداـ كجكد كعد رسمي لبيع فيلب كرفض البائع التكجو أماـ المكثؽ       
لتكثيؽ البيع العرفي، فميس أماـ المطعكف ضدىا إلا المطالبة بالتعكيض، كأثر قانكني لعدـ تنفيذ التزاـ 

صدار حكـ يقكـ مقاـ العقد العرفي، قانكني لا تتكفر فيو الشكمية القانكنية، كأف استجابة القضاة لمطالبيا ك  ا 
 .2يككنكا قد أساؤكا تطبيؽ القانكف كفيـ اجتيادات المحكمة العميا مما يتكجب نقض قرارىـ بدكف إحالة " 

 

كما جاء في قرار أخر ليا: " مف المقرر قانكنا أف كؿ بيع اختيارم أك كعد بالبيع، كبصفة أعـ  
عمى شرط أك صادر بمكجب عقد مف نكع أخر يجب إثباتو  كؿ تنازؿ عف محؿ تجارم، كلك كاف معمقا

لا كاف باطلب "   .3بعقد رسمي، كا 
 

ك حتى يعتبر عقد الكعد بالبيع العقارم عقدا صحيحا، يجب أف يتـ كفقا للؤشكاؿ القانكنية التي  
المتضمف مينة  06/02مف ؽ. ـ. ج، كما نص عميو المشرع بمكجب القانكف  324تضمنتيا المادة 

، كأف ينبغي أف يحرر مف قبؿ المكثؽكثيؽ، بمعنى لصحة المحرر الرسمي لمكعد بالبيع العقارم الت
ذا اقترف الكعد بالبيع بقرض عقارم كجب لزامية تحت طائمة عدـ القبكؿ، كا  يتضمف ىذا المحرّر بيانات إ
 .البيع العقارم عف طريؽ المكثؽاجراء عممية تحقيؽ الكعد ب

 

 لموعد بالبيع العقاري مف قبؿ الموثؽ او شخص مؤىؿ قانونا:أف يحرر العقد الرسمي  -1
 

                                                           
 .310، ص ع السابؽالمرجالالتزامات، ، ، ينظر أيضا: عمي فيلبلي66ابؽ، ص ، المرجع السجماؿ بدرم -1
 ،990، ص1996 01،عدد ال ية،، المجمة القضائ17/04/1996، مؤرخ في 760 154رقـ  المحكمة العميا، قرار -2

عف مجمس الدكلة كالمحكمة  القضاء العقارم في ضكء أحدث القرارات الصادرة ،باشا عمر: حمدم في ىذا الشأفينظر 
 .101، ص 2002الجزائر، ، العميا، دار ىكمو

 .10ص  ،1997 ،01 عددال ، المجمة القضائية،18/02/1997مؤرخ في  ،165 16رقـ  المحكمة العميا، قرار -3
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أككؿ المشرع الجزائرم ميمة تحرير العقكد الرسمية خصكصا تمؾ المتضمنة نقؿ ممكية عقار أك  
تكثيؽ قانكف ال ، كىك ما جاء بو1المكثؽىك  شخص مؤىؿ قانكنا إلىفيما بيف الخكاص حقكؽ عقارية 

 مف ؽ. ـ. ج. 01مكرر  324ككذا أحكاـ المادة  ،2منو 03خصكصا المادة  06/02

ك ماداـ الكعد بالبيع العقارم مف العقكد الرسمية كجب إفراغ اتفاؽ أطراؼ الكعد في قالب رسمي،  
عف طريؽ تحرير محتكاه في كرقة رسمية مف قبؿ ضابط عمكمي يتكلى تحرير العقكد ىك المكثؽ تحت 

التي تبرـ بيف الخكاص، أما إذا كانت الدكلة أك إحدل الجماعات  ، ىذا بالنسبة لمتصرفات3طائمة البطلبف 
المحمية طرفا في العقد المتضمف نقؿ ممكية عقارية أك التنازؿ عف حقكؽ عقارية أك كعد بيا ، فإف إدارة 
أملبؾ الدكلة باعتبارىا مكثؽ الدكلة ىي صاحبة ىي صاحبة الاختصاص في إعداد العقد كتحريره بعد 

 . 4خص التي يحددىا القانكف ك ىذا ىك الاصؿ العاـاستكماؿ الر 
 

استثناء عمى ىذا الأصؿ فقد أجاز القانكف لمقنصؿ ممارسة المياـ التكثيقية في إعداد غير أنو ك  
مف  38العقكد الرسمية التي يتمقكنيا مف الجزائرييف المقيميف بالخارج كىك ما جاء في أحكاـ المادة 

المتعمؽ بالكظيفة القنصمية حيث نصت عمى  16/11/2002المؤرخ في  02/405المرسكـ الرئاسي رقـ 
مف  07أنو : " يمارس رئيس المركز القنصمي الكظائؼ التكثيقية ...." ، كما أكدت عمى ذلؾ نص المادة 

المحدد لصلبحيات المراكز القنصمية حيث جاء  16/11/2002المؤرخ في  02/407المرسكـ الرئاسي 
 .5س المركز القنصمي الكظائؼ التكثيقية ..."فييا : " يمارس رئي

 

                                                           
 . جـ. مف ؽ 324"عقد رسمي " في المادة  كرقة رسمية " بمصطمحيلبحظ أف المشرع الجزائرم استبدؿ مصطمح "  -1

ب المتضمف القانكف المدني ، فقد جان 56 -75المعدؿ لأحكاـ الأمر  03/05/1988المؤرخ في  14-88بمكجب القانكف 
كرقة تشمؿ ي ، فالأصح ىك الكرقة الرسمية ، لأف مصطمح الكرقة أعـ مف العقد ، فالمسالصكاب حيف استعمؿ عبارة عقد ر 

 .كما كرد في النص بالغة الفرنسية العقد كما تشمؿ التصرفات بالإرادة المنفردة ، فمف الأفضؿ لك استعمؿ لفظ "محرر"
، يتضمف تنظيـ مينة المكثؽ، ) ج ر: 2006فبراير سنة  20المكافؽ ؿ  1427محرـ  21، مؤرخ في 02-06قانكف  -2

  (. 2006مارس  08صادرة بتاريخ: الاربعاء  14/06رقـ 
 .44 ،43، ص ، ينظر أيضا: جميمة زايدم، المرجع السابؽ69السابؽ، ص ، المرجع جماؿ بدرم -3

، 2004لتابعة لمدكلة كالجماعات المحمية، دار ىكمة، الجزائر، ، الكجيز في الأمكاؿ الخاصة اعمر يحياكما -4
 .69تيميش الصفحة  ،، ينظر أيضا: جماؿ بدرم، المرجع السابؽ23،22ص

 .82يمينة حكحك، المرجع السابؽ، ص  -5
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كذلؾ الحالة بالنسبة لمكعد بالبيع العقارم فمتى كاف العقد صحيحا كتـ الاتفاؽ عمى جميع المسائؿ  
الجكىرية لمعقد المكعكد بإبرامو، كجب عمى أطراؼ الكعد بالبيع التقدـ إلى المكثؽ لصياغة اتفاقيما في 

اتفاقيما تحت طائمة محرر رسمي تحت طائمة عدـ القبكؿ، يككف المكثؽ ممزما بإضفاء الرسمية عمى 
العقكبات التأديبية، إلا إذا كاف الكعد بالبيع المطمكب تحريره مخالفا لمقكانيف أك لمنظاـ العاـ، كىك ما 

 .1المتضمف قانكف التكثيؽ  02-06مف القانكف  15نصت عميو أحكاـ المادة 
 

حددىا المشرع الجزائرم كما يجب عمى المكثؽ عند تمقي الكعد بالبيع تجنب حالات النافي التي  
السالؼ الذكر، كأف يككف طرفا في الكعد،  06/02مف القانكف  25، 24، 23، 19بمكجب أحكاـ المكاد 

 .2أك ككيلب عف أحد طرفي العقد أك أحد أقاربو، أك أف يككف في فترة نيابية في البرلماف
 

تشارات لطرفي الكعد بالبيع كما يقع عمى عاتؽ المكثؽ التزاـ بتقديـ النصائح القانكنية كالاس 
العقارم مف خلبؿ إعلبميـ كتنبيييـ بأىمية التصرؼ الذم يقدماف عميو كعمى العقد النيائي الذم 

ك  02فقرة  12سيبرمانو لاحقا في حالة إبداء المكعكد لو رغبتو بالقبكؿ، كىك ما جاء في أحكاـ المكاد 
 .3المتضمف قانكف التكثيؽ  02-06مف القانكف  13

 

 ( شروط صحة المحررالرسمي لموعد بيانات إلزامية: ) وجوب تضمف المحرر  -3
 

بالإضافة إلى تحرير عقد الكعد مف قبؿ مكثؽ أك شخص مؤىؿ قانكنا، فإنو يجب تدكيف المحرر  
الرسمي لمكعد بالبيع العقارم كفقا لشكميات محددة بمكجب التشريع المعمكؿ، باعتبار أف ىذه الشكميات 

عمى المحررات طابعيا الرسمي، كلا مجاؿ للبرتياب حكؿ صحة مضمكنيا مما يكحي  ىي التي تضفي
 .4بالثقة كالاطمئناف إلييا 

 

                                                           
عمى أنو: "لا يجكز لممكثؽ أف يمتنع عف تحرير أم عقد يطمب منو، إلا إذا  06/02مف قانكف التكثيؽ  15تنص المادة  -1

 كاف العقد المطمكب تحريره مخالفا لمقكانيف كالأنظمة المعمكؿ بيا". 
، مينة التكثيؽ، مجمة المكثؽ، دكرية متخصصة صادرة مف الغرفة الكطنية لممكثقيف، العدد عبد القادر دحماف صبايحية -2

 .42،43، ص 2001الجزائر، ، 01
: " يعمـ المكثؽ الأطراؼ بمدل التزاماتيـ كحقكقيـ كيبيف ليـ انو عمى 02-06قانكف 12مف المادة  02تنص الفقرة  -3
 ". كالاحتياطات كالكسائؿ التي تطمبيا أك يمنحيا ليـ القانكف لضماف نفاذ إرادتيـ، ثار كالالتزامات التي يخضعكف لياالآ
، دكرية ، ينظر أيضا: عمر بكحلبسة، تقنيات تحرير العقد الرسمي، مجمة المكثؽ53جميمة زايدم، المرجع السابؽ، ص  -4

 .35،36، ص 2001الجزائر، ، 01، العدد فادرة عف الغرفة الكطنية لممكثقيمتخصصة ص
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فقد فرض المشرع الجزائرم بيانات خاصة إلزامية يتعيف عمى المكثؽ أف يمتزـ بيا عند تحرير عقد  
بيع العقار، كىي نفسيا التي ينبغي أف يتضمنيا عقد الكعد بالبيع ، باعتباره مرحمة تمييدية لإبراـ عقد 

رؼ، كىك كعد ببيع البيع العقارم النيائي، ىذه البيانات تخص التصرؼ حيث ينبغي ذكر مكضكع التص
مكرر  324العقار، مع تعييف مكاف ىذا العقار كحدكده كمساحتو كمميزاتو، كىك ما جاء في أحكاـ المادة 

 .1مف ؽ. ـ. ج  04

المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ بيانات أخرل إلزامية،  02-06مف القانكف  29كما أضافت المادة  
 البيع العقارم تتمثؿ فيما يمي: يجب أف يتضمنيا العقد الرسمي لمبيع كالكعد ب

 

 .اسـ كلقب المكثؽ ك مقر مكتبو 
  .اسـ كلقب كصفة ك مكطف كتاريخ مكاف كلادة الأطراؼ ) الكاعد كالمكعكد لو ( ك جنسيتيـ 
  .اسـ كلقب كصفة ك مكطف كتاريخ كمكاف كلادة الشيكد عند الاقتضاء 
  .اسـ كلقب ك مكطف المترجـ عند الاقتضاء 
  .)تحديد مكضكعو) كعد بيع عقارم 
  .المكاف كالسنة كالشير كاليكـ الذم أبرـ فيو 
  .ككالات الأطراؼ المصادؽ عمييا التي يجب أف تمحؽ بالأصؿ 
  .التنكيو عمى تلبكة المكثؽ عمى الأطراؼ النصكص الجبائية كالتشريع العمكؿ بو 
 .تكقيع الأطراؼ كالمكثؽ كالشيكد كالمترجـ عند الاقتضاء 

  

ىذه مجمؿ البيانات التي يجب أف يتضمنيا المحرر الرسمي لمكعد بالبيع العقارم تحت طائمة  
، إضافة إلى ذلؾ يجب أف يككف المحرر الرسمي لمكعد مكتكبا بالمغة العربية، فإذا كاف أحد 2البطلبف 

                                                           
اقمة أك المعمنة عف ممكية : " يبيف الضابط العمكمي في العقكد النج عمى أنو .ـ. مف ؽ 04ر مكرّ  324تنص المادة  -1

التحكيلبت  ، كعند الإمكاف صفة كتاريخالعقار كأسماء المالكيف السابقيف، كحدكد عقارية، طبيعة كحالات كمضمكف
سي يكسؼ زاىية حكرية، المرجع  ينظر ايضا: ،86السابؽ، ص  المرجع، : يمينة حكحكالشأفالية"، ينظر في ىذا المتت

 .151، ص السابؽ

 ."01في قائمة الملبحؽ "ممحؽ رقـ  مشير لذل المحافظة العقارية نمكذج عقد الكعد بالبيع العقارمينظر  -2
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مف القانكف  26مادة طرفي الكعد بالبيع يجيؿ العربية استعاف المكثؽ بمترجـ كىك ما نصت عميو أحكاـ ال
06-021. 

 

كما يجب عمى المكثؽ تجنب كؿ شطب أك إضافة أك كتابة في اليامش أك محك أك كتابة بيف  
المتضمف تنظيـ  02-06مف القانكف  27لأسطر تحت طائمة عدـ القبكؿ كىك ما جاء في أحكاـ المادة 

 .2مينة التكثيؽ
 

السالفة  02-06مف القانكف  29كما يجب التنكيو فيما يتعمؽ بحضكر شاىديف، حيث اف المادة  
الذكر اعتبرتو كبياف إلزامي في المحررات الرسمية، غير أف المحكمة العميا قد سارت اتجاىا مخالفا لنص 

الكعد بالبيع ىذه المادة، باعتبار أف حضكر الشيكد غير ضركرم في عقد بيع العقار، كبالتالي عقد 
 3العقارم كىك ما جاء في أحد أحكاميا كرد فيو ما يمي: 

 

" لا يشترط القانكف لصحة عقد البيع إبرامو بحضكر شاىديف كعف الكجو الكحيدة حيث يرد عمى  
ىذا الكجو أف قضاة المكضكع قد طبقكا القانكف تطبيقا صحيحا ، ذلؾ أف العقكد الرسمية التي نص عمييا 

ي يجب أف يتمقاىا المكثؽ بحضكر شاىديف ىي تمؾ العقكد الاحتفائية كما ىك منصكص عميو المشرع كالت
مف ؽ. ـ. ج أما عقد البيع مثمما ىك الأمر عميو في قضية الحاؿ لا يشترط  02مكرر  324في المادة 

نصت التي احتج بيا الطاعنكف  324مف المادة  02القانكف لصحتو أف يبرـ بحضكر شاىديف كأف الفقرة 
 عمى أف يكقع الشيكد العقكد الرسمية عند الاقتضاء أم عندما يقتضي القانكف ذلؾ صراحة".

 

يستخمص مف أحكاـ ىذا القرار أف حضكر الشيكد غير إلزامي في عقد الكعد بالبيع العقارم  
ع، كما إلزامية خاصة بمكضكع العقد مف خلبؿ تحديد نكع التصرؼ القانكني المراد إبرامو كىك كعد بالبي

يتعيف ذكر طبيعة كحالة كمضمكف كحدكد العقار محؿ الكعد كذكر أصؿ ممكية الكاعد، كما يجب ذكر 

                                                           
 بالمغة العربية ......" عمى أنو:" تحرر العقكد التكثيقية تحت طائمة البطلبف 02-06مف القانكف  26نصت المادة  -1
، ينظر أيضا: جميمة 38السابؽ، ص  مرجعينظر أيضا: عمر بكحلبسة، ال، 87ينة حكحك ، المرجع السابؽ ، ص يم -2

 .56، ص زايدم، المرجع السابؽ
 ،01 ة العميا، قسـ الكثائؽ، العددمجمة المحكم ،22/04/2010، مؤرخ في 005 533رقـ المحكمة العميا قرار  -3

 .86 ، ص2011



اريـــــــد بالبيع العقـــــة الوعـــــماهي                                 :            الباب الأول  

 

110 
 

جميع المسائؿ الجكىرية المتفؽ عمييا مف ثمف كالمدة التي ينبغي عمى المكعكد لو خلبليا إعلبف رغبتو 
 في القبكؿ.

 

قارم، كبعد أف يتمك عمى مسامع أطراؼ مع انتياء المكثؽ مف تحرير العقد الرسمي لمكعد بالبيع الع 
العقد النصكص التشريعية الخاصة بالضرائب، يقكـ كذلؾ بقراءة محتكل المحرر الرسمي عمى الحاضريف 
حتى يككنكا عمى دراية كاممة بمحتكاه، فإذا تـ ذلؾ كقع المكثؽ عمى العقد الرسمي لمكعد بالبيع العقارم 

يكتفي المكثؽ ببصماتيما إذا كاف أحدىما لا يعرؼ الكتابة أك كالأطراؼ كالمترجـ إف كجد كيمكف أف 
 .1التكقيع
ىذه مجمؿ البيانات الإلزامية التي يجب أف يتضمنيا المحرر الرسمي لمكعد بالبيع العقارم،  

كالكاضح أف المشرع الجزائرم اشترط ىذه الرسمية في عقد الكعد بالبيع العقارم حتى يضمف جدية ىذا 
ب أطراؼ الكعد مف التزامات التي يفرضيا القانكف في ىذا الشأف، كما تسمح مف تيرّ العقد كالحد 

لزاـ الكاعد بالبقاء عمى كعده طكاؿ مدة الكعد، مف خلبؿ منح  بالمحافظة عمى حقكؽ المكعكد لو كا 
جكء إلى المكعكد لو الذم أبدل رغبتو في القبكؿ متى امتنع الكاعد عف إتماـ إجراءات البيع النيائي حؽ الم

مف ؽ. ـ. ج ىذا الحكـ  72القضاء لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد، كىك ما جاء في أحكاـ المادة 
النيائي بمجرد شيره في المحافظة العقارية ينقؿ ممكية العقار المكعكد بو إلى المشترم، لذلؾ فالرسمية في 

، كنظرا 2مية التصرؼ المراد إبراموالكعد بالبيع العقارم كسيمة إعلبـ كتنبيو لممتعاقديف لخطكرة كأى
 لأىميتيا فقد فرضيا المشرع الجزائرم كرتب عمى تخمفيا بطلبف العقد.

 
 

 مراحؿ اجراء عممية تحقيؽ الوعد بالبيع العقاري عف طريؽ القرض العقاري  -4
 

                                                           
لتشريع الجزائرم، جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية  في ا ، ينظر أيضا:57ع السابؽ، ص ، المرججميمة زايدم -1

 .38، ص السابؽ رجعينظر أيضا: عمر بكحلبسة، الم، 146، ص2006 الجزائر، ،دار الخمدكنية
ارم بف ددكش نضرة، الرسمية في الكعد بالبيع : بكزيد عدناف، قمينظر أيضا ،47ص  ،المرجع السابؽ ،جماؿ بدرم -2

 .124، ص  2019، 13العقارم، مجمة القانكف العقارم كالبيئة، جامعة عبد الحميد بف باديس مستغانـ، العدد 
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فييا المكعكد لو بعد ابراـ عقد الكعد بالبيع الى القرض العقارم مف اجؿ  كىي الحالة التي يمجأ       
المالية ) البنؾ،  تمكيؿ مشركع شراء مسكف اك أم عممية ذات طابع عقارم عف طريؽ المؤسسات

 .1الاحتياط (الصندكؽ الكطني لمتكفير ك 
 

سخة اصمية مف عقد كيقدـ مف اجؿ ذلؾ ممؼ يتككف في مجممو بجممة مف الكثائؽ، مف بينيا ن  
كعد بالبيع مسجؿ كمشير لدل المحافظة العقارية، ك كذا نسخة مصادؽ عمييا مف سند ممكية العقار 

 .2المكعكد ببيعو، ككذا الكثائؽ التي تثبت قدرة المكعكد لو عمى الكفاء
 

الطرفاف كبعد دراسة الممؼ مف قبؿ المؤسسة المالية المقرضة كتـ قبكؿ طمب المكعكد لو، يقكـ  
المقرض ك المقترض بإبراـ اتفاقية منح القرض بشركط تحددىا المؤسسة المالية المقرضة طبقا لما يخدـ 
مصمحة الطرفيف، ك خصكصا قيد رىف اتفاقي عمى العقار المكعكد ببيعو لفائدة الطرؼ المقرض، ك نتيجة 

لأجؿ انجاز عممية الكعد بالبيع، لذلؾ يحرر مبمغ القرض بكاسطة صؾ باسـ المكثؽ الذم يختاره الطرفاف 
ك في ىذه الحالة يحرر المكثؽ المعني بيذه العممية عقد تحقيؽ الكعد بالبيع بيف كؿ مف الكاعد كالمكعكد 
لو، ككذا عقد رىف اتفاقي عمى العقار المكعكد ببيعو بيف المؤسسة المالية المقرضة ك المكعكد لو، ك 

تسجيؿ، ك يتـ شير عقد تحقيؽ الكعد بالبيع ك كذا الجدكؿ يسجؿ العقديف المذككريف لدل مصمحة ال
 .3الخاص بقيد الرىف الاتفاقي لدل المحافظة العقارية المختصة

 

بيف يدم  ثمف العيف محؿ البيع 5/1لقرض الذم يشكؿ خمس كما تكدع المؤسسة المالية مبمغ ا 
ثؽ بالخزينة العمكمية لمكلاية، المك  المكثؽ المعني بكاسطة صؾ يتـ ايداعو بحساب الزبائف المفتكح باسـ

( مف ثمف البيع 4/5عند تكقيع الطرفيف لعقد تحقيؽ الكعد بالبيع، يتـ دفع المبمغ المقدر بأربعة اخماس )ك 
                                                           

يعرؼ القرض العقارم بانو: " عبارة عف قرض يمتزـ بمقتضاه المقرض ) مؤسسة مالية ( بنقؿ ممكية مبمغ مف النقكد  -1
الى المقترض ) الفرد اك المتعامؿ في الترقية (، ليستعممو في تمكيؿ انجاز عممية ذات طابع عقارم مقابؿ اف يمتزـ 

مبمغ القرض ك دفع الفكائد المتفؽ عمييا في الآجاؿ ك بالكيفيات  المقترض بتقديـ الضمانات اللبزمة لممقرض بتسديد
المحددة في العقد، ك تسمى القركض العقارية بالقركض الرىنية ككنيا ترتبط ارتباطا كثيقا بعقد رىف يتـ اكتتابو مف طرؼ 

ة المستعممة لتمكيؿ الترقية المقترض لصالح البنؾ اك المؤسسة المالية المقرضة، ك في الجزائر تعتبر ىذه القركض الكحيد
العقارية ك النشاط العقارم عمكما. ينظر في ىذا الشأف: لطيفة طالي، القرض العقارم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير، فرع 

  .  149، ص 2003/2004العقكد ك المسؤكلية، كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر، 
  بعدىا. ك ما 222، ص 2011دار اليدل، الجزائر،  ايماف بكستة، النظاـ القانكني لمترقية العقارية، -2

.02ينظر نمكذجا لعقد تحقيؽ كعد بالبيع العقارم مشير لدل المحافظة العقارية في الممحؽ رقـ  - 3  
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فيسحبو  بمغطبقا لمتنظيـ المعمكؿ بو بعد قياـ البائع بتسديد جميع الم (1/5)لمكاعد  اما الثمف المتبقي 
حصكلو عمى شيادة ات المتعمقة بالكضعية الجبائية ك بعد استيفاء كافة الاجراءالكاعد مف لدف نفس المكثؽ 

 .1رفع اليد مف المصالح المختصة لإدارة الضرائب
 

 ثػانيا: حجية المحرر الرسمي لموعد بالبيع العقاري  
 

إذا تكافرت الشركط الشكمية المذككرة سابقا كالتي أكجبيا المشرع الجزائرم بمكجب أحكاـ القانكف  
المدني كالقانكف المتضمف مينة التكثيؽ في المحرر الرسمي لمكعد بالبيع العقارم ،فإف ىذا الأخير يعتبر 

لبيع العقارم بقرينة تفيد صحتو صحيحا كمنتجا لكافة أثاره القانكنية بمعنى يتمتع المحرر الرسمي لمكعد با
قانكنا كمما كاف مظيره الخارجي يكحي بذلؾ ، كما يعتبر حجة  رسمية كدليلب قاطعا عمى ما جاء فيو 

 .2 05مكرر  324حتى يثبت تزكيره كىك ما نصت عميو أحكاـ المادة 
ككرثتيـ كخمفيـ كعمى الغير، كىذه الحجية  مى أطراؼ التعاقد الكاعد كالمكعكد لوكما يعتبر حجة ع 

مكرر  324مستمدة مف قرينة الرسمية المتطمبة في المحرر الرسمي لمكعد بالبيع، كىك ما أكّدتو المادة 
 3ج. .ـ .مف ؽ 07

 

كما يعتبر المحرر الرسمي لمكعد بالبيع العقارم، الذم يسممو المكثؽ لأطراؼ العقد سندا تنفيذيا  
)مميكرا بالصيغة التنفيذية( يمّكف المكعكد لو مف المجكء إلى المحكمة لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد 

د لو قبكلو الشراء، كىك ما النيائي في حالة رفض الكاعد إتماـ إجراءات البيع النيائي بعد إعلبف المكعك 
 . 4المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ  02-06مف القانكف  31جاء في أحكاـ المادة 

 

 

                                                           

.38، 37بغاشي مميكة، المرجع السابؽ، ص  - 1  
، كيعتبر نافذا في كامؿ تزكيره لعقد الرسمي حجة حتى يثبت: "يعتبر ما كرد في اعمى أنو 05مكرر 324المادة  تنصّ  -2

 التراب الكطني".
يو إلا ببيانات عمى : " يعتبر العقد الرسمي حجة بيف الأطراؼ كلك لـ يعبر فعمى أنو 07مكرر  324المادة  تنصّ  -3

ات ، منشكر 02، ج ....."، ينظر في ىذا الشأف: عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط، الإثبات، أثار الالتزاـ..سبيؿ الإشارة
 :، ينظر أيضا144، 143، ص 2000الحمبي الحقكقية، لبناف، 

  Jean CARBONIER, op – cit, p 434. 
 .66، ص ، ينظر أيضا: زكاكم محمكد ، المرجع السابؽ90لمرجع السابؽ، ص ، ايمينة حكحك -4
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 ثػالثا: الجزاء المترتب عمى تخمؼ الشكؿ الرسمي في الوعد بالبيع العقاري 
 

مف خلبؿ ما سبؽ ذكره يستنتج أف الرسمية التي اشترطيا المشرع الجزائرم في الكعد بالبيع   
لعقارم ىي ركف مف أركاف العقد، شأنو شأف البيع العقارم، كالتي يترتب عمى تخمفيا البطلبف، كىك ما ا

 .1مكرر مف ؽ. ـ. ج  324كالمادة  02فقرة  71جاء في أحكاـ المادة 
 

كالكاضح أف تخمؼ الرسمية في الكعد بالبيع العقارم، تعني تخمؼ الشركط القانكنية لتكثيؽ العقد  
الذم سبؽ ذكره، كأف تصدر الكرقة الرسمية مف غير المكثؽ، أك كاف قد عزؿ أك كجكد مانع عمى النحك 

يمنع المكثؽ مف تحريرىا إلى غير ذلؾ مف الأكضاع التي تجعمو غير مختص قانكنا، فتخمؼ ىذه 
مف  02مكرر  326الشركط يؤدم إلى بطلبف المحرر الرسمي لمكعد بالبيع، كىك ما أكدتو أحكاـ المادة 

 .2ؽ. ـ. ج 
 

كما قد يتضمف المحرر الرسمي لمكعد بيانات قانكنية تعاقدية غير صحيحة أك انعداميا أصلب،  
فينا يجب التفرقة بيف البيانات القانكنية الجكىرية كالبيانات الغير جكىرية، حيث يعتبر مف قبيؿ البيانات 

ر الرسمي ، كاسـ كلقب كتكقيع المكثؽ الإلزامية الجكىرية التي سبؽ الإشارة إلييا في شركط صحة المحر 
كأطراؼ العقد ، كالمترجـ إف كجد ، كتحرير الكرقة الرسمية بالمغة العربية كذكر تاريخ المحرر باليكـ 
كالشير كالسنة ...إلى غيرىا مف البيانات، كالتي يترتب عمى تخمفيا أك عدـ ذكرىا بطلبف المحرر الرسمي 

ا لمبيانات الغير جكىرية التي لا يترتب عمى تخمفيا بطلبف المحرر كعدـ لمكعد بالبيع العقارم كىذا خلبف
 .3دفع الرسكـ كالحقكؽ...

 

فمتى تخمفت الرسمية في الكعد بالبيع العقارم اعتبر العقد باطلب بطلبنا مطمقا، باعتبار أف  
ؿ أثر كيعكد طرفا الرسمية مرتبطة بكجكد العقد كركف فيو، كلا يحتاج إلى حكـ قضائي لتقريره، كيزكؿ ك

                                                           
 .155، ص السابؽالمرجع الالتزامات، ، ينظر أيضا: عمي فيلبلي،  72السابؽ، ص  ، المرجعجماؿ بدرم -1

 .145، 144جماؿ بكشنافة، المرجع السابؽ، ص  :، ينظر أيضا94يمينة حكحك، المرجع السابؽ، ص -2
المحرر أك الكرقة مف طرؼ المكثؽ،  ، صدكرميحسيف بطي ر ايضا:، ينظ59، 58لسابؽ، ص ، المرجع اجميمة زايدم -3

 .35، ص 2005، 13جزائر، العدد ، اللممكثقيفادرة عف الغرفة الكطنية ، دكرية متخصصة صمجمة المكثؽ
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الكعد إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ التعاقد، ك ىك ما أكده المشرع الجزائرم في العديد مف النصكص 
 .1القانكنية التي سبؽ ذكرىا 

 

مقابؿ ذلؾ سار المشرع المصرم نيجا مغايرا لما ذىب إليو المشرع الجزائرم في مدل كجكب  في 
لزامية الرسمية في الكعد بالبيع العقارم، ذلؾ أنو بالرجكع إلى أحكاـ المادتيف  مف ؽ. ـ.  102ك  101كا 

و عقدا شكميا، غير ج، نجده ينص عمى ضركرة تكافر الشكؿ في الكعد بالتعاقد متى كاف العقد المراد إبرام
أنو كما داـ عقد البيع العقارم عقدا رضائيا في التشريع المدني المصرم، كأف التسجيؿ لا يعد كأف يككف 
شرطا لنقؿ الممكية، كمف ثـ فإف الرسمية لا يمكف أف تعتبر ركنا في عقد بيع العقار ككذا الكعد ببيعو، كلا 

، كمف ثـ فإذا ما أبرـ عقد 2في التشريع المدني الجزائرميترتب عمى تخمفيا بطلبف العقد كما ىك الحاؿ 
كعد ببيع عقار دكف التقيد بالشكؿ الذم استمزمو القانكف فلب يمكف  اف يككف باطلب، غاية ما في الأمر أف 

مف  102يترتب عميو عدـ قدرة المكعكد لو أف يستصدر حكما يقكـ العقد المكعكد بو طبقا لأحكاـ المادة 
بالتالي يككف تنفيذ الالتزاـ تنفيذا عينيا مستحيؿ،  أم يرتب حقا شخصيا لممكعكد لو عف ؽ. ـ. ـ ، ك 

 .3طريؽ دعكل التعكيض 
 

غير أنو إذا اتفقا طرفا الكعد عمى إفراغ العقد في شكؿ رسمي، فإف الرسمية في ىذه الحالة تعتبر  
 كسيمة لإثبات التصرؼ المبرـ كلا يترتب عمى تخمفيا بطلبف العقد.

 

                                                           
قاتيا مف القانكف المدني كتطبي 01مكرر  324، المادة بختة مكالؾ :، ينظر أيضا73جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص  -1

، 04الجزائر، العدد ، جامعةالقانكنية الاقتصادية كالسياسية، كمية الحقكؽ المجمة الجزائرية لمعمكـعمى البيع العقارم، 
 .858، ص1993

فإف عقد الكعد بالبيع ىك  ،اف البيع عقدا رضائيا كما قدمناه" كلما ك  :السنيكرمالفقيو  كفي ىذا الإطار يقكؿ الدكتكر -2
ذا ،شأنو شأف البيع، رضائي لا يشترط لانعقاده شكؿ خاصأيضا عقد  مدني تقضي  101الفقرة الثانية مف المادة  كانت كا 

الكعد  ذم يتضمفنكف لتماـ العقد استيفاء شكؿ معيف فيذا الشكؿ تجب مراعاتو أيضا في الاتفاؽ البأنو إذا اشترط  القا
، ما لـ نكف في حالة مف الحالات الاستثنائية التي البيع لا يدخؿ في مضمكف ىذا النصبإبراـ ىذا العقد فإف عقد الكعد ب

لعقكد التي تقع عمى الممكية، البيع ، االرزاؽ السنيكرم عبد" .ا، كبيع السفف كبراءات الاختراعيككف فييا البيع شكمي
 .61، ص كالمقايضة، المرجع السابؽ

، 114، ص 2002ر ، مص، دار المطبكعات الجامعيةالالتزاـ، مصادر رمضاف أبك السعكد، النظرية العامة للبلتزاـ -3
 .216السابؽ، ص سميماف مرقس ، المرجع  ينظر أيضا:
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مف خلبؿ ما سبؽ ذكره نستنتج أف المشرع المصرم اشترط الشكؿ في الكعد بالبيع العقارم  
ككسيمة إثبات كأداة لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي في حالة نككؿ الكاعد عف إتماـ إجراءات البيع 

نما يكلد التزامات النيائي، كليس ركنا في العقد يترتب عمى تخمفيا البطلبف كما فعؿ المشرع الجزائر  م، كا 
 .1شخصية عمى عاتؽ الكاعد كيرتب حقا شخصيا لممكعكد لو

 

كىك ما سارت عميو مختمؼ التشريعات العربية، غير أف المشرع المبناني جاء بحكـ خاص أكجب  
مف قانكف  511الرسمية تحت طائمة البطلبف في الكعد بيبة عقار كىك ما جاء في أحكاـ المادة 

، أما الكعد بالبيع العقارم فمـ يشترط فيو الرسمية كركف في العقد، كلكف متى كاف ىذا 2عقكد المكجبات كال
الكعد يكلد حقكقا عينية فقد أخضعو للؤحكاـ الجارية عمى الحقكؽ العينية، مف حيث قيده في دفتر الممكية 

 .3ي مف قانكف الممكية العقارية المبنان 220العقارم كىك ما جاء في أحكاـ المادة 
 

لـ يستكجب الرسمية بالنسبة إلى عقكد الكعد الممزمة لجانب كاحد   أما بالنسبة لممشرع الفرنسي 
كالمنصبة عمى عقار أك حؽ عيني عقارم، كانما استكجب كالزـ ضركرة تسجيميا لدل مصمحة التسجيؿ 

اكّدتو أحكاـ المادة مف اجؿ تحصيؿ ايرادات لمخزينة العمكمية ك رتب عمى تخمؼ ذلؾ البطلبف،  كىك ما 
مف ؽ. ـ. ؼ، كالتي نصت عمى أنو : " يعد باطلب كلا يرتب أم أثر كؿ كعد بالبيع ممزـ  2- 1589

لجانب كاحد ينصب عمى عقار أك حؽ عقارم إذا لـ يتؼ إفراغو في صيغة عقد رسمي أك عقد عرفي يتـ 
الشيء نفسو بالنسبة إلى كؿ حكالة  كيصح يخ قبكلو مف المستفيد،تسجيمو خلبؿ عشرة أياـ ابتداء مف تار 

تنصب عمى الكعكد المشار إلييا كالتي لا يتـ إفراغيا في صيغة عقد رسمي أك عقد عرفي يتـ تسجيمو 
 .4خلبؿ عشرة أياـ مف تاريخو"

 

                                                           
 .170، ص ، أيضا:  عبد المنعـ فرج الصده، المرجع السابؽ372مرجع السابؽ، ص ، اليعم صلبح الديفيكنس  -1
، كلا يصح عمى أنو:" لا يصح الكعد باليبة إلا إذا كاف خطيا المبناني مف قانكف المكجبات كالعقكد 511تنص المادة  -2

 الكعد بيبة عقار أك حؽ عقارم إلا بقيده في السجؿ العقارم ".

 .174، ص، المرجع السابؽهر أيضا: عبد المنعـ  فرج الصدظ، ين122مرجع السابؽ، ص ، التكفيؽ حسف فرج -3
4-Art 1589 – 2 du C.C.F : «  Est nulle et de nul effet toute promesse unilatérale de vente efférente a un 

immeuble, à un droit immobilière, à un fonds de commerce ……, si elle n’est pas constaté par un acte 

authentique ou par un acte sous seing privé enregistré dans le délai de dix jours à compter de la date de son 

acceptation par le bénéficiaire ….. » 
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ذلؾ أف أصميا  1969كقد استحدث المشرع الفرنسي أحكاـ ىذه القاعدة في القانكف المدني سنة  
أ، كالتي أضيفت بمكجب أحكاـ قانكف  – 1840يرجع إلى أحكاـ القانكف العاـ لمضرائب، خصكصا المادة 

 .19631ديسمبر  19، الصادر بتاريخ 1964لسنة المالية الفرنسي 
 

القاعدة القانكنية ذات الأصؿ الضريبي يجب أف تككف مصحكبة  كالكاضح أف خصكصية ىذه 
بعقكبة مدنية تتمثؿ في بطلبف عقد الكعد بالبيع المنصب عمى عقار أك حقكؽ عقارية الممزـ لجانب كاحد 
بطلبف مطمقا إذا لـ يستكفي التسجيؿ فقط سكاء حرر العقد في شكؿ رسمي اك عرفي، كقد استحدثيا 

كأدرجيا بمكجب أحكاـ القانكف المدني كأداة  1963لقانكف العاـ لمضرائب سنة المشرع الفرنسي في ا
لمكافحة التيرب الضريبي مف الكسطاء المذيف قطعكا كعكدا غامضة ببيع العقارات لممكعكد ليـ ، كما 

 .2تيدؼ إلى مكافحة إخفاء الأسعار المكعكد بيا 
 

عف الأصؿ العاـ ك المتمثؿ في مبدأ مف خلبؿ ما سبؽ ذكره فإف المشرع الفرنسي لـ يخرج  
الرضائية في العقكد عمكما، كفي الكعد بالبيع المنصب عمى عقار أك حقكؽ عقارية، غير انو اكجب 

كىك ما أكدتو محكمة النقض الفرنسية  قبكؿ المستفيد مف الكعد بالبيع  أياـ مف تاريخ 10تسجيمو خلبؿ 
 .3في العديد مف قراراتيا

مف ؽ. ـ.  1589ليذا الحكـ الذم أكرده المشرع الفرنسي بمكجب أحكاـ المادة  بمفيكـ المخالفة  
ؼ، فإنو يتبيف أف عقكد الكعد الممزمة لجانبيف المنصبة عمى بيع عقار أك نقؿ حؽ عيني عقارم، ككذا 

لمشرع الكعد بالشراء العقارم لا يترتب عمى تخمؼ ىذه الشكمية  كالمتمثمة في تسجيميا البطلبف الذم قرره ا
، كالكاضح أف المشرع الفرنسي استثنى 4الفرنسي بمكجب أحكاـ القانكف المدني كالقانكف العاـ لمضرائب 

ىذيف الصكرتيف مف الكعكد مف الرسمية بحكـ أف الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد مف الصكر 
ؿ ما يحدث التعامؿ بو في المجاؿ الشائعة في المعاملبت العقارية، عمى عكس الكعد بالشراء العقارم، قمي

 .5العممي

                                                           
1
- Alain BENABENT, o p – cit , p 87, 88 , voir aussi : Daniel MAINGUY , o p – cit , p 71. 

2
- Jérôme Huet, op - cit , p 428 , voir aussi : Jaques RAYNARD , Jean BAPTISTE- SEUBE , o p, cit , p 61, 62. 

3
- Jaques GHESTIN, o p- cit , p 306, voir aussi : Philipe MALAURIE , Laurent  AYNES, Pierre Yves 

GAUTHIER ,o p- cit , p 76. 
4
- Dimitri HOUTCIEFF, o p-cit, p 115, voir aussi : François Collart DUTILLEULE, Philipe DELEBEQUE,  op - 

cit, p 67. 
5
-  Alain BENABENT, droit civil, les obligations, Montchresien, France, 2005, p 74 et. S. 
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نو فرض الرسمية في الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانبيف، كالمتمثمة في تحرير محتكاه في غير أ 
مف الثمف المحدد في عقد  %10 ك %5شكؿ رسمي مف قبؿ المكثؽ، مع دفع مبمغ التسبيؽ القدر ما بيف 

 .1طائمة البطلبفالكعد ك المتمثؿ في تعكيض التجميد تحت 
، الكعد 2 – 1589كما استثنى المشرع الفرنسي مف ىذا المبدأ الذم أكرده بمكجب أحكاـ المادة   

بالتفضيؿ العقارم الذم شاع انتشاره في المجاؿ العقارم، كالكاضح أف المشرع الفرنسي أخضعو لمبدأ 
 .2الرضائية في التعاقد

 

مكقؼ كؿ مف المشرع الجزائرم كالمشرع الفرنسي كبعض مف خلبؿ ىذه المقارنة المختصرة بيف  
التشريعات العربية بخصكص مدل إلزامية الرسمية في الكعد بالبيع العقارم نستنتج أف المشرع الجزائرم 
أحسف عملب عند تقييده لمكعد بالبيع العقارم بمختمؼ صكره بضركرة كضعو كتحريره في قالب رسمي 

ض استقرار المعاملبت كضركرة حماية حؽ المكعكد لو مف تعسؼ الكاعد تحت طائمة البطلبف، كذلؾ بغر 
كتيربو مف إتماـ إجراءات البيع النيائي، ذلؾ أف المكعكد لو يجكز سندا تنفيذيا كىك المحرر الرسمي لمكعد 
يحمي بو حقو عف طريؽ المجكء إلى القضاء لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي، خلبفا لممشرع 

ي الذم ألزـ إتباع شكمية غير مباشرة في عقكد الكعد بالبيع العقارية الممزمة لجانب كاحد، كما أف الفرنس
اليدؼ مف فرضيا كما سبؽ ذكره ىك مكافحة التيرب الضريبي مف الكسطاء كالحد مف تلبعباتيـ في 

لمتشريعات العربية التي  خلبفا ، كما الزـ الرسمية في الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانبيف،المجاؿ العقارم
 لـ تقيد الكعد بالبيع العقارم بقاعدة الرسمية كجعمتو خاضعا لمبدأ الرضائية في العقكد.

 

 الفرع الثػاني: تسجيؿ الوعد بالبيع العقاري
 

يحتفظ المكثؽ  بعد الانتياء مف عممية التكثيؽ كتحرير عقد الكعد بالبيع العقارم في شكمو الرسمي، 
بأصؿ العقد لديو، كيسمـ صكرة كاحدة طبؽ الأصؿ لذكم الشأف، كما يسير عمى تنفيذ الإجراءات 

                                                           
1
- Notaires de France, la promesse de vente et la compromis de vente, Publiée le 21/02/2019, 

consulté le 20/03/2019, à 14h25m, voir le site web: 

-compromis-le-et-vente-de-promesse-étapes/la-les-vente-et-fiscalité/achat-notaires.fr/fr/immobilierhttps://www.

vente-de 
2
- Christian LARROUMET, o p – cit, p 263 et. s, voir aussi : Philipe MALAURIE, Laurent AYNES, o p – cit, p 

95,96. 

https://www.notaires.fr/fr/immobilier-fiscalit%C3%A9/achat-et-vente-les-%C3%A9tapes/la-promesse-de-vente-et-le-compromis-de-vente
https://www.notaires.fr/fr/immobilier-fiscalit%C3%A9/achat-et-vente-les-%C3%A9tapes/la-promesse-de-vente-et-le-compromis-de-vente
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مف  10المنصكص عمييا قانكنا، سيما تسجيؿ العقد لدل ىيئة مختصة كىك ما نصت عميو أحكاـ المادة 
قار أقره المشرع الجزائرم المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ، كتسجيؿ العقكد المنصبة عمى ع 02-06القانكف 

في قكانيف عامة منيا القانكف المدني، كفصؿ فيو بشكؿ دقيؽ في قانكف خاص بو كىك قانكف التسجيؿ 
 .1051-76بمكجب الأمر  09/12/1976كالطابع الصادر بتاريخ 

 

كحتى نقؼ عند مقصكد التسجيؿ في البيع العقارم عمكما، كفي الكعد بالبيع المنصب عمى عقار  
، ثـ نتطرؽ إلى الجية المختصة ة إلى تحديد مفيكـ التسجيؿكصا، لابد مف التطرؽ بصكرة مكجز خص

جراءاتوبتسجيؿ الكعد با   .لبيع العقارم كا 
 

 أولا: مفيوـ التسجيؿ في الوعد بالبيع العقاري 
 

كقد نظـ المشرع الجزائرم تسجيؿ العقكد المنصبة عمى العقارات بمكجب قانكف التسجيؿ كالطابع،  
اعتمد ىذا القانكف عمى مجمكعة مف المبادئ كالتنظيمات التي تسير حقكؽ التسجيؿ كيعتبر التسجيؿ 
كمرحمة قانكنية ثانية لنقؿ الممكية العقارية كالكعد بنقميا بعد عممية التكثيؽ، كلتحديد مفيكـ التسجيؿ في 

 .ميتولعقارم لابد مف تحديد مقصكده، كشركطو، ككظيفتو كأىالكعد بالبيع ا

 المقصود بتسجيؿ الوعد بالبيع العقاري: - 1

يعرؼ التسجيؿ أنو إجراء يتـ مف طرؼ مكظؼ عمكمي مكمؼ بالتسجيؿ حسب كيفيات محددة  
، فالتسجيؿ ىك كظيفة مالية تتمثؿ في تحصيؿ الدكلة لمجانب الضريبي لصالح الخزينة 2بمكجب القانكف

 .3العمكمية 
 

الذم  1التصرفات الكاردة عمى عقار عمى أنو ذلؾ الإجراء الشكمي،كعميو يمكف تعريؼ تسجيؿ  
يقكـ بو مفتش التسجيؿ عند تمقيو ىذه التصرفات أك المحررات الرسمية أك العرفية ، بيدؼ تحصيؿ حقكؽ 

                                                           
 .153، ص ، ينظر أيضا: سي يكسؼ زاىية حكرية، المرجع السابؽ89السابؽ، ص ، المرجع يمينة حكحك  -1

 ،لتشريع الجزائرم، دار ىكمة، الجزائر، الإطار القانكني كالتنظيمي لتسجيؿ العقارات في اة أسيا ك رمكؿ خالدك د -2
 .18، ص 2008

مة المحامييف، تيزم كزك، ر عف منظ، مجمة المحاماة تصد، نقؿ الممكية في بيكع العقاراتسي يكسؼ زاىية حكرية -3
 .137، ص 2004، 01، العدد الجزائر
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ؼ كرسكـ جبائية لمخزينة العمكمية لمدكلة ، فيك إجراء ممزـ كفي حالة مخالفتو مف قبؿ المكظؼ المكم
 .2تعرض لغرامة جبائيةبالتسجيؿ  ي

 

إذا تسجيؿ الكعد بالبيع العقارم ىك الإجراء الذم يقكـ مف خلبلو المكثؽ بدفع الضرائب كالرسكـ  
المفركضة عمى ىذا التصرؼ لصالح الخزينة العمكمية مف خلبؿ الحقكؽ التي يقبضيا مف قبؿ أطراؼ 

مف القانكف  40ا نصت عميو أحكاـ المادة ، كىك م3العقد الممزميف بيا كذلؾ بمناسبة تحريره ليذا العقد
 .4المتعمؽ بتنظيـ مينة التكثيؽ 06-02

 

 :أىمية تسجيؿ الوعد بالبيع العقاري-2
يمعب تسجيؿ التصرفات الكاردة عمى عقار عمكما كالكعد بالبيع العقارم خصكصا، دكرا في  

مكارد مالية جديدة عف طريؽ الحقكؽ المجاؿ الجبائي، ذلؾ أنو يمكف الخزينة العمكمية لمدكلة مف تحصيؿ 
 .5كالرسكـ التي يدفعيا الأطراؼ مقابؿ تسجيؿ التصرفات القانكنية التي يبرمكنيا

 

إذا اليدؼ الأسمى كالأساسي في تسجيؿ عقد الكعد بالبيع ىدفا جبائيا ماليا محضا باعتباره  
كالتي تأتي في  رائب )الغير المباشرة(كما أنو يندرج ضمف إطار الض مصدرا ىاما للئيرادات العامة لمدكلة،

كيظير ىذا اليدؼ المالي مف خلبؿ المرتبة الثانية في تمكيؿ الخزينة العمكمية بعد الجباية البتركلية، 
التعديلبت التي تطرأ عمى قانكف التسجيؿ كالطابع ذلؾ أنو يعدّؿ كؿ سنة بمكجب قانكف المالية الأكؿ أك 

ادات التي يدرىا تسجيؿ التصرفات الكاردة عمى العقارات في تحقيؽ السياسة ، كتستعمؿ ىذه الإير 6التكميمي
 .العامة لمدكلة مف خلبؿ تحقيؽ أىداؼ اقتصادية كاجتماعية كثقافية

                                                                                                                                                                                     
لأنيا لا تصؿ مباشرة بتككيف التصرؼ  :"الشكمي بالشكمية الغير مباشرة ءعبر الدكتكر عمي فيلبلي عمى ىذا الإجرا -1

، عمي فيلبلي :شأف، ينظر أيضا في ىذا الالقانكني ، فيي لا تؤثر مبدئيا عمى صحتو كلكنيا تحد مف فعاليتو كنفاذه "
 .319، ص المرجع السابؽالالتزامات، 

 .22، ص ، ينظر أيضا: دكة أسيا كرمكؿ خالد، المرجع السابؽ72جميمة زايدم، المرجع السابؽ، ص  -2
 .73، ص جماؿ بدرم، المرجع السابؽ -3
عمى أنو: " يقكـ المكثؽ بتحصيؿ كؿ الحقكؽ كالرسكـ لحساب الخزينة  02-06 التكثيؽ قانكفمف  40نصت المادة  -4

اضات الضرائب المبالغ الكاجبة عمى الأطراؼ العمكمية مف طرؼ الممزميف بتسديدىا بمناسبة تحرير العقكد كيدفع مباشرة لقبّ 
 بفعؿ الضريبة ...."

 .47، ص2004ئر، ار ىكمة، الجزا، دحمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية -5
 .30، ص 2003، ، الجزائرومحمد عباس محرزم، اقتصاديات الجباية كالضرائب، دار ىكم -6
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أف المطالبة القضائية بإلغاء ....كىك ما كرستو المحكمة العميا في إحدل قراراتيا جاء فيو: "  
اءات التسجيؿ تعد العمميات الجبائية التي تيدؼ إلى تحصيؿ إجراءات التسجيؿ، غير صائبة، لأف إجر 

 .1" ......لحقكؽ الخزينة
 

يضاؼ إلى الدكر الجبائي الذم يمعبو تسجيؿ العقارات عمكما كتسجيؿ الكعد بالبيع العقارم  
د خصكصا، دكر أساسي كأىمية أخرل قانكنية، حيث يعتبر مرحمة مف مراحؿ انتقاؿ الممكية العقارية كالكع

يميا قبؿ بانتقاليا، فيك يتكسط مرحمة التكثيؽ كالإشيار العقارم باعتبار أف حقكؽ التسجيؿ لابد مف تحص
 عممية الشير العقارم.

 

كتجب الملبحظة إلى أف تسجيؿ العقكد العرفية، خاصة عقد الكعد بالبيع العقارم العرفي لا  
عؿ الحقكؽ التي تحمميا ىذه العقكد مشيرة يضفي عميو صفة الرسمية التي تطمبيا القانكف، كما لا يج

مف ؽ. ـ. ج كأكدتو  328، كىك ما نصت عميو أحكاـ المادة 2كأقصى ما يفيده ىك إثبات التاريخ فقط
 المحكمة العميا في إحدل قراراتيا جاء فيو ما يمي:

 

التسجيؿ ىك إثبات  حيث أف تسجيؿ العقد العرفي لا يكسبو الرسمية، بؿ أقصى ما يفيده....."         
 .3" ....التاريخ فقط، أما مضمكف العقد فيبقى بعيدا كؿ البعد عف الرسمية

 

إذا اليدؼ الرئيسي الذم يقصده المشرع الجزائرم بتسجيؿ التصرفات المنصبة عمى العقارات ىك  
صده ىدؼ جبائي محظ بغية تحصيؿ إيرادات عامة لمخزينة العمكمية لمدكلة كىك نفس اليدؼ الذم ق

المشرع الفرنسي مف خلبؿ القانكف العاـ لمضرائب ككذا لمكافحة التيرب الضريبي مف الكسطاء العقارييف 
 .4كتلبعبيـ 

 

 شروط التسجيؿ: – 3
 

                                                           
ينظر في  ية، القسـ الخامس، غير منشكر،، الغرفة العقار 12/11/2008، مؤرخ في 944 40رقـ المحكمة العميا قرار  -1

العميا ارات الصادرة عف مجمس الدكلة كالمحكمة ، القضاء العقارم في ضكء أحدث القر حمدم باشا عمرىذا الشأف: 
 .502، ص 2015، الجزائر، وكمحكمة التنازع، دار ىكم

 .502، 501، ينظر أيضا: حمدم باشا عمر، القضاء العقارم، المرجع السابؽ، ص 76المرجع السابؽ،  ،جماؿ بدرم -2
 .24، ص 1992 ،02العدد  القضائية،، المجمة 24/09/1990، مؤرخ في 62 624رقـ المحكمة العميا قرار  -3

4
- Alain BENABENT, o p – cit, p 87, voir aussi : Jérôme Huet, o p –cit, p 428. 
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سبؽ القكؿ أف اليدؼ الرئيسي لتسجيؿ العقكد ىك التحصيؿ الجبائي لفائدة الخزينة العمكمية لمدكلة  
 .1التأكد مف صحة الكثائؽ كالمحررات الخاضعة لمتسجيؿكلتحقيؽ ىذا اليدؼ كاف مف الضركرم 

 

كمف أجؿ التحصيؿ الصحيح كالسميـ كاف لزاما عمى المكظؼ المكمؼ بالتحصيؿ المطركح أمامو  
أطراؼ الكعد( المذككريف التأكد مف: ىكية أطراؼ التعاقد )المحرر الرسمي لمكعد بالبيع العقارم لتسجيمو، 

ـ كلقبيـ كجنسيتيـ كرقـ بطاقة تعريفيـ تحت طائمة رفض الإجراءات كىك ما في المحرر الرسمي مف اسمي
 .2مف قانكف التسجيؿ كالطابع 138تضمنتو أحكاـ المادة 

 

كما يجب عميو التأكد مف تعييف العقار المكعكد ببيعو تعيينا دقيقا نافيا لأم جيالة مف حيث  
ذا كاف العقار شقة عدد غرفيا ك طك  ابقيا اف كجدت...، كذلؾ مف خلبؿ المحرر مكقعو كمساحتو، كا 

الرسمي لمكعد المطركح أمامو لمتسجيؿ، ذلؾ أف مفتش التسجيؿ يستند في ذلؾ إلى ما ذكره المكثؽ مف 
معمكمات ضركرية  حكؿ ىذا العقار، كذلؾ لابد عميو التأكد مف تحديد الثمف المتفؽ عميو تحديدا دقيقا في 

لو تحديد نسبة الرسكـ المفركضة عمى ىذا العقد تحديدا سميما كدقيقا المحرر الرسمي، حتى يتمكف مف خلب
 ، ذلؾ أف نسبة الرسكـ المفركضة تختمؼ مف عقد لأخر، كيترتب عمى إخفاء الثمف محؿ العقد المكعكد3

خفاء القيمة الحقيقية لمعقار إلى عقكبات كغرامات مالية  بو أك التصريحات الكاذبة مف قبؿ أطراؼ الكعد كا 
 .4مف قانكف التسجيؿ  133 راؼ الكعد متضامنيف فيما بينيـ، كىك ما نصت عميو أحكاـ المادةأط

 

كتجب الإشارة في ىذا الشأف إلى أف المشرع الجزائرم لا يشترط صحة التصرفات القانكنية الكاردة  
عمى العقار المراد تسجيميا، بمعنى أف المفتش المكمؼ بالتسجيؿ لا يراقب التصرفات المنصبة عمى 

نما يقتصر د كره عمى العقار عمكما كالكعد بالبيع العقارم خصكصا إذا كانت صحيحة أك باطمة كا 
                                                           

: ، ينظر أيضا80المرجع السابؽ، ص، ، ينظر أيضا: جميمة زايدم40دكة أسيا ك رمكؿ خالد، المرجع السابؽ، ص  -1
، دكرية ى حرماف الخزينة مف مكارد إضافية، مجمة المكثؽيؤدم إل، التصريح الكاذب يمي، بيع العقاراتحسيف بط
 . 08، ص 2001، 01تصدر عف الغرفة الكطنية لممكثقيف، العدد متخصصة 

: " يجب أف يذكر في أم عقد أك تصريح يقدـ لمتسجيؿ انكف التسجيؿ كالطابع عمى ما يميمف ق 138تنص المادة  -2
 .......".ـ كذلؾ تحت طائمة رفض الإجراءات تاريخ كمكاف كلادة الأطراؼ كجنسيتي

انكف لمتكثيؽ في الجزائر، مجمة ، النظاـ الق، ينظر أيضا: زيتكني عمر43دكة أسيا ك رمكؿ خالد، المرجع السابؽ، ص  -3
 .40، ص 2000، 01تصدر عف الغرفة الكطنية لممكثقيف، العدد ، المكثؽ

الإخفاء في مادة التسجيؿ كعقكبتو، مجمة ، ظر أيضا: مصطفى لعركـ، ين 84،85جميمة زايدم، المرجع السابؽ، ص  -4
 .15، ص 1998، 04المكثؽ، العدد 
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تحصيؿ الرسكـ المترتبة عمى ىذا العقد فقط، كعميو فإنو لا يمكف استرداد الحقكؽ كالرسكـ المدفكعة بصفة 
قانكنية بمناسبة تسجيؿ عقد الكعد بالبيع العقارم عمى الرغـ مف إبطالو أك فسخو فيما بعد مف قبؿ 

 .1مف قانكف التسجيؿ 01فقرة  190القضاء، كىك ما نصت عميو المادة 
 

 كما ما أكدتو المحكمة العميا في إحدل قراراتيا جاء فيو ما يمي: 
" المبدأ تبقى حقكقا مكتسبة لمخزينة العمكمية، بعد إبطاؿ عقد تكثيقي قضائيا، المبالغ المدفكعة مقابؿ  

 .2رسكـ الطابع كالتسجيؿ كالشير العقارم "
 

ؿ العقكد المنصبة عمى عقار عمكما ىذا بالنسبة لمجمؿ الشركط التي ينبغي في تكافرىا تسجي 
جراءاتو.  كالكعد بالبيع خصكصا، يبقى لنا أف نتطرؽ إلى الجية المختصة بالتسجيؿ كا 

 ثػانيا: اجراءات تسجيؿ الوعد بالبيع العقاري 
 

أككؿ المشرع الجزائرم ميمة تسجيؿ التصرفات القانكنية المنصبة عمى عقار عمكما كالكعد بالبيع  
، كما 3إلى ىيئة إدارية عمكمية تابعة لكزارة المالية تدعى ب " مفتشية التسجيؿ كالطابع" العقارم خصكصا

 .105-76حدد الإجراءات الكاجب إتباعيا أماميا بمكجب قانكف التسجيؿ الصادر بمكجب الأمر 
 

فبمجرد انتياء المكثؽ مف تحرير عقد الكعد بالبيع العقارم في شكمو الرسمي، يمتزـ بحفظ أصؿ  
ذا العقد كيسير عمى تنفيذ إجراءات التسجيؿ مف خلبؿ دفع الضريبة المفركضة عمى أطراؼ العقد لدل ى

مفتشية التسجيؿ كالطابع المختصة إقميميا، كذلؾ في أجؿ شير مف تحريره تحت طائمة العقكبات التأديبية 
                                                           

: " لا يمكف استرداد الرسكـ المحصمة بصفة قانكنية عمى مف قانكف التسجيؿ عمى ما يمي 01 – 190تنص المادة  -1
 الكثائؽ أك العقكد التي تـ إبطاليا أك فسخيا فيما بعد ".

، ينظر في ىذا 302 ص ،2014 ،02لعدد ا ،، مجمة المحكمة العميا16/01/2014، مؤرخ في 809 837رقـ قرار  -2
 .503، المرجع السابؽ، : حمدم باشا عمر، القضاء العقارمالشأف

  
بمكجب ، أحدثيا المشرع الجزائرم يعة جبائية تابعة لكزارة الماليةمفتشية التسجيؿ كالطابع ىيئة إدارية عمكمية ذات طب -3

، لدل مديريات الضرائب كحدد مياميا 14/07/1999المؤرخ في  312القرار الكزارم الصادر عف كزارة المالية رقـ 
كاختصاصيا الإقميمي، كما أككؿ ليا المشرع ميمة تسجيؿ جميع التصرفات القانكنية المنصبة عمى عقار، التي أخضعيا 

لبيع العقارم يتكلى تسيير ىذه المفتشية كالإشراؼ عمى عممية التسجيؿ القانكف لإجراء التسجيؿ مف بينيا عقد الكعد با
 .54، 53. ينظر في ىذا الشأف: دكة اسيا ك رمكؿ خالد: المرجع السابؽ، ص مكظؼ ىك مفتش التسجيؿ
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المتعمؽ بتنظيـ  02-06مف القانكف  93ك  40ك  10كغرامات مالية كىك ما نصت عميو أحكاـ المكاد 
-76مف قانكف التسجيؿ الصادر بمكجب الأمر  01فقرة  75ك  58مينة التكثيؽ، ككذا أحكاـ المكاد 

 .11985 بمكجب أحكاـ قانكف المالية لسنة تـ تعديمياالتي  ،105

 أمّا عف كيفية تسجيؿ ىذا العقد فيي تتـ مف خلبؿ ما يمي:  

ي حافظة مف نسختيف تسمـ لو مف قبؿ مفتشية التسجيؿ يمزـ المكثؽ بتحرير ممخص لعقد الكعد ف 
كالطابع مجانا كيذكره فيو بتاريخ كرقـ عقد الكعد، ألقاب كأسماء الأطراؼ كمسكنيـ، نكع العقد أك القيـ 

، كتختمؼ ىذه القيـ أك الرسكـ المفركضة 2الخاضعة لتحصيؿ الرسكـ كمبمغ الرسكـ النسبية المستحقة 
 تلبؼ التصرفات القانكنية الذم تتضمنو تمؾ المحررات .عمى المحررات بحسب اخ

 

لرسـ أخضع الكعد بالبيع العقارم لنفس ا لتسجيؿ نجد أف المشرعذلؾ أنو بالرجكع إلى قانكف ا 
مف الثمف المتفؽ  % 5، حيث حدد ىذا الرسـ ب أم العقد النيائي المراد إبرامو المفركض عمى بيع العقار

أم  ه النسبة بيف طرفي عقد الكعدفي عقد الكعد كىك نفسو المفركض عمى البيع العقارم، يتـ تكزيع ىذ
ىذا التقسيـ ليس لكؿ منيما، غير أنو يجكز لأطراؼ الكعد الاتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ، باعتبار أف  2.5%

 .4التسجيؿ كالطابع مف قانكف  91، كىك ما أكدتو أحكاـ المادة 3مف النظاـ العاـ
 

بعد تأكد مفتش التسجيؿ مف استيفاء المحرر الرسمي لمكعد بالبيع العقارم مف جميع البيانات  
الإلزامية مف تحديد ىكية المتعاقداف كتعييف العقار محؿ الكعد تعيينا دقيقا، ككذا تحديد الثمف المتفؽ عميو 

، يقكـ بكضع علبمة التسجيؿ مو مبمغ الرسـ المحددد لو، كتحصيبيف طرفي الكعد كمدة إبداء رغبة المكعك 

                                                           
 .1984، المتضمف قانكف المالية لسنة 31/12/1983المؤرخ في  21/84القانكف رقـ  -1
 .34، ينظر أيضا: بكريس زيداف، المرجع السابؽ، ص 103السابؽ، ص جميمة زايدم، المرجع  -2
، ص 2017 ،: الدليؿ الجبائي لمتسجيؿ الصادر عف كزارة الماليةينظر أيضا ،80ع السابؽ، ص، المرجاليادم سميمي -3

12. 
كية اك حؽ الانتفاع : " تشمؿ رسكـ العقكد المدنية كالقضائية نقؿ المممف قانكف التسجيؿ عمى أنو 91ادة تنص الم -4

بالمنقكلات أك العقارات كما يحددىا ىذا القانكف كتتحمميا بالتضامف أطراؼ العقد التي يتعيف عمييا إجراء تكزيع عادؿ 
 كمنصؼ". 
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كما لو الحؽ في رفض القياـ بيذا الإجراء إذا اكتشؼ  رر الرسمي مف خلبؿ دمغة التسجيؿ،عمى المح
 .1العقد خاصة فيما يتعمؽ بتكقيع الأطراؼ كالمترجـ إف كجد كالمكثؽفي نقص أك سيك 

 

جراءاتو، فيك إجراء ىذا بالنسبة لتسجيؿ الكعد بالبيع العقارم   لدل مفتشية التسجيؿ كالطابع كا 
متصؿ بتكثيؽ العقكد كشيرىا، كقد فرضو المشرع الجزائرم بمكجب قانكف التسجيؿ كالطابع كقيده بجممة 
مف الإجراءات بغية التحصيؿ الضريبي كتحقيؽ مكارد جديدة لمخزينة العمكمية لمدكلة، كرتب عمى تخمفو 

النسبة لممكثؽ الذم حرر العقد الرسمي أك المفتش المكمؼ بالتسجيؿ، دكف عقكبات تأديبية كمالية ب
المساس بصحة العقد كبطلبنو، باعتبار ىذا الإجراء شكمي غير مباشر أم لا يتصؿ مباشرة بالتصرؼ 

 القانكني المبرـ عمى خلبؼ الرسمية التي تب المشرع عمى تخمفيا بطلبف العقد.
 

التشريعات العربية إلى إضفاء مبدأ الرضائية في العقكد المنصبة في مقابؿ ذلؾ فقد ذىبت معظـ  
نما اعتبرتو كسيمة إثبات، كىذا الأمر  عمى عقار كلـ تستمزـ الرسمية كركف في العقد كما سبؽ ذكره، كا 
ينطبؽ عمى الكعد بالبيع العقارم إلا أنيا رتبت فرض رسكـ كضرائب عمى العقكد التكثيقية متى اختار 

اقد إتباع الرسمية كتكثيؽ التصرفات القانكنية التي أبرمكىا، كىك ما ذىب اليو المشرع المصرم أطراؼ التع
حيف فرض رسكـ عمى العقكد التكثيقية لمتصرفات المنصبة عمى عقار كرسكـ عمى حفظيا تختمؼ نسبيا 

 .2باختلبؼ حسب قيمة العقارات كطبيعتيا ككذا حسب قيمة المحررات التكثيقية 
 

نسبة لممشرع الفرنسي ككما سبقت الإشارة إلييا أنفا فقد استمزـ شكمية خاصة في عقكد الكعد أما بال 
قبكلو مف المستفيد أياـ مف تاريخ  10بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد، حيف أكجب تسجيميا خلبؿ ميمة 

أ  التي أدرجت  – 1840كرتب عمى تخمؼ ىذا الإجراء بطلبف العقد بمكجب أحكاـ المادة  المكعكد لو
 .3 02 – 1589ضمف أحكاـ القانكف المدني الفرنسي بمكجب المادة 

 

يستنتج مما سبؽ أف المشرع الفرنسي كاف أكثر حزما بخصكص تسجيؿ الكعد بالبيع العقارم  
كرتب عمى تخمفيا عقكبة مدنية تتمثؿ في بطلبف العقد كذلؾ مف أجؿ إقامة عقبة أماـ ممارسة بعض 

أخر مقابؿ ثمف يبقى  يتنازلكف عنيا لمستفيدرييف الذيف يحصمكف عمى كعكد بالبيع بسكء نية الكسطاء العقا

                                                           
 .كما بعدىا 56، ص ، ينظر أيضا: الدليؿ الجبائي لمتسجيؿ، المرجع السابؽ105جميمة زايدم، المرجع السابؽ، ص  -1

  .كما بعدىا 900، ص 2003، العقارم كالمفاضمة بيف التصرفات، دار الكتب القانكنية، مصر الشير، أنكر طمبة -2
3
- Alain BENABENT, o p – cit, p 87 et.s, voir aussi : Jérôme Huet, o p – cit, p 427 et.s. 
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، إلا أنو استثنى مف ىذا 1مجيكلا ، كينجك ىكذا مف الرسكـ المفركضة عمى البيع العقارم كالكعد بو 
العقارم كما سبؽ ذكره الحكـ كؿ مف الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانبيف، ككذا أحكاـ الكعد بالشراء 

 سابقا.
 

بعد دراستنا لمكضكع الرسمية في الكعد بالبيع العقارم كضركرة تسجيمو لدل مصمحة التسجيؿ  
التي  كالطابع، يبقى لنا اف نتطرؽ فيما يمي إلى مكضكع شير الكعد بالبيع العقارم كالاختلبفات الفقيية

 حكؿ مدل ضركرتو.دارت 
 

 البيع العقاري الفرع الثالث: شير الوعد ب
 

إف تدخؿ المشرع الجزائرم بكجكب الشكمية في التصرفات العقارية عمكما كالكعد بالبيع العقارم  
خصكصا، يعتبر تدخلب نافعا نفعا محضا يتجمى ىذا بتنبيو البائع المتصرؼ في العقار ككذا الكاعد في 

كما يتجمى في حماية الشخص عقد الكعد بخطكرة التصرؼ القانكني الذم ىك مقدـ عمى إبرامو، 
المتصرؼ لو أك المكعكد لو بتأميف حقو العقارم التي قد يسببيا البائع أك الكاعد أك الغير كذلؾ بشكؿ 

 .2يضر الماؿ العقارم محؿ التصرؼ
 

كيعتبر الشير العقارم مف بيف الإجراءات الكاجبة لنقؿ الممكية العقارية كىك ما كرسو المشرع  
 74-75مف الأمر  16ك  15، ككذا أحكاـ المادتيف 3مف ؽ. ـ. ج  793حكاـ المادة الجزائرم بمكجب أ

، كرتب عمى تخمفو  4المتضمف مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم 12/11/1975المؤرخ في 

                                                           
 :، ينظر أيضا339جاؾ غستاف، ترجمة منصكر القاضي، المطكؿ في القانكف المدني، المرجع السابؽ، ص  -1

  Danièl MAINGUY, o p – cit, p 71. 
، ص 2012، الجزائر، وات العقارية في القانكف الجزائرم، مدعـ بقرارات قضائية، دار ىكم، شير التصرفمجيد خمفكني -2

29. 
: " لا تنتقؿ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل في العقار سكاء كاف ذلؾ بيف ج عمى ما يمي. ـ. مف ؽ 793تنص المادة  -3

المتعاقديف أـ في حؽ الغير إلا إذا ركعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانكف كبالأخص القكانيف التي تدير مصمحة شير 
 العقار".

 
المؤرخة في  ، 92/75ر، رقـ  . ج المتضمف مسح الاراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم،) 75/74لامر ا -4
ما يمي : " إف العقكد الإدارية كالاتفاقات التي ترمي إلى  منو 16جاء في المادة  ، حيث(1206، ص 18/11/1975

  ".بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا يماحؽ عيني ، لا يككف ليا أثر حتى فإنشاء أك نقؿ أك تصريح أك تعديؿ أك انقضاء 
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عدـ انتقاؿ الممكية العقارية كعدـ الاحتجاج بو في مكاجية الغير، حيث يتكلى تنفيذ ىذا الإجراء المكثؽ 
المتضمف قانكف التكثيؽ، فالفرؽ بيف ىذا  06/02مف القانكف  10نيابة عف البائع طبقا لنص المادة 

الإجراء الشكمي كالرسمية التي أكجبيا المشرع في العقكد الرسمية الناقمة لمممكية العقارية كالكعد بانتقاليا، 
طلبف، بينما إجراء الشير العقارم لا يكمف في أف ىذا الأخير يعتبر ركنا في العقد كيترتب عمى تخمفو الب

يعتبر كذلؾ كلـ يرتب عميو المشرع الجزائرم بطلبف التصرؼ، غاية ما في الأمر أنو لا ينقؿ الممكية 
، فيك مف قبيؿ الشكمية الغير المباشرة كما كصفيا 1العقارية كلا يمكف الاحتجاج بو في مكاجية الغير

 .2الدكتكر عمى فيلبلي 
 

كما ييمنا نحف في ىذا الصدد ىك شير الكعد بالبيع العقارم، باعتبار أف ىذا النكع مف تصرفات  
، كىذا خلبفا لمتشريع 2003العقارية لـ تكف معركفة ككاجبة الشير في القانكف الجزائرم إلى غاية ديسمبر 

ة الكعد أم يفرغ في الفرنسي، إذ لـ يرد أم نص يقرر ذلؾ بالرغـ مف المشرع الجزائرم كاف يمزـ لصح
 .3مف ؽ. ـ. ج  02فقرة  71الشكؿ الرسمي طبقا لأحكاـ المادة 

بشير الكعد بالبيع  للئجابة عمى ىذا الإشكاؿ القانكني كاف لا بد لنا مف التطرؽ إلى المقصكد 
لى إجراءاتو، كمكقالعقارم  .ى الآثار المترتبة عميو، كأخيرا نتطرؽ إلؼ المشرع الجزائرم منو، كا 

 

 ولا: مفيوـ الشير العقاري لموعد بالبيع أ
 

لتحديد مفيكـ الشير العقارم عمكما، كالشير في الكعد بالبيع العقارم خصكصا، لا بد لنا مف  
كشركطو في  ختصرة إلى تعريؼ ىذا الإجراء، كبياف أسسو القانكنية، ككذا قكاعده،التطرؽ بصفة م
 .التشريع الجزائرم

 
 
 

                                                           
، مذكرة لنيؿ شيادة ، ينظر أيضا: طكايبية حسف، نظاـ الشير العقارم77ص  ،لمرجع السابؽجماؿ بدرم، ا -1
، ينظر أيضا: حمدم باشا عمر، نقؿ 100، ص 2001/2002، فرع العقكد كالمسئكلية، جامعة الجزائر ،لماجيستيرا

 .122، ص الممكية العقارية، المرجع السابؽ
 .319، صعمي فيلبلي، المرجع السابؽ -2
 .291، ص 2014، نكف الجزائرم كالقكانيف المقارنة، دار ىكمة، الجزائر، الشير العقارم في القاكيس فتحي -3
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  تعريؼ الشير العقاري لموعد بالبيع – 1
 

، فمنيـ مف اعتبره 1اختمفت التعاريؼ الفقيية الخاصة بالشير العقارم باختلبؼ زكايا النظر إليو 
عملب فنيا كتقنيا حيث عرفو الدكتكر عمي فيلبلي بأنو:" التقنية التي بكاسطتيا يتـ شير الحقكؽ العقارية 

ؿ في مسؾ سجؿ لدل السجؿ العقارم مف قبؿ ىيئة مختصة، بغرض كعمى العمكـ فإف ىذه التقنية تتمث
ض تسجيؿ مختمؼ التصرفات القانكنية المتعمقة بالعقارات أك قيد كؿ الحقكؽ العينية كذلؾ لتمكيف الغير 

، كمنيـ مف نظر إليو عمى أنو نظاـ قانكني يضمف بو حؽ الممكية، حيث عرفو 2مف الاطلبع عمييا
نو: " نظاـ قانكني لو مجمكعة مف القكاعد كالإجراءات التي يضمف بيا حؽ الممكية الأستاذ حمدم باشا بأ

 .3العقارية ككذا الحقكؽ العينية العقارية الأخرل كجميع العمميات القانكنية الكاردة عمى العقارات 
 

لى كما يعرؼ بأنو: " ذلؾ النظاـ القانكني الذم ييدؼ إلى شير التصرفات القانكنية التي ترمي إ 
إنشاء الحقكؽ العينية العقارية أك نقميا أك تعديميا، أك إسقاطيا كيتـ ىذا الشير بإثبات التصرفات القانكنية 

 .4المذككرة في سجلبت يمكف الاطلبع عمييا كأخذ إفادات بما جاء فييا مف بيانات كقيكد"
 

مستكل ىيئة عمكمية، كمنيـ مف نظر إليو عمى أنو مجمكعة الإجراءات كالشكميات التي تتـ عمى  
حيث عرفتو الأستاذة  زركقي ليمى بأنو: " مجمكعة مف الإجراءات كالقكاعد القانكنية كالتقنية التي تيدؼ 
إلى إعلبـ الجميكر بكؿ التصرفات القانكنية المنصبة عمى العقارات سكاء كانت أصمية أك تبعية منشأة، 

النظر عف نكع التصرؼ عدا كاف أك حكما أك قرارا  كاشفة أك مزيمة أك معدلة أك منيية ليذا الحؽ بغض
 .5إداريا كسكاء مصدر الحؽ تصرؼ قانكني أك كاقعة مادية"

 

                                                           
ظيفة التكثيؽ في النظاـ الجزائرم، دار ىكمة، ، ك ، ينظر أيضا: كسيمة كزاني121جميمة زايدم، المرجع السابؽ، ص  -1

  .117، ص 2009الجزائر، 
كالاقتصادية كالسياسية، كمية الحقكؽ،  ، مجمة العمكـ القانكنيةالعقارم في ضكء القضاء الجزائرم ، الشيرعمي فيلبلي -2

 .116، ص 2000، 02جامعة الجزائر، العدد 
 .118، ص حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية، المرجع السابؽ -3
 .11ص د. س. ف، ، حسيف عبد المطيؼ حمداف، أحكاـ الشير العقارم، الدار الجامعية، لبناف -4
، ودار ىكم، 03ط ضكء أخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ، ، المنازعات العقارية في زركقي ليمى، حمدم باشا عمر -5

  .41، ص2007الجزائر، 
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بناء عمى ما سبؽ مف تعريفات يمكف تعريؼ شير الكعد بالبيع العقارم بأنو: " ذلؾ العمؿ  
السجؿ العقارم لدل القانكني الفني الذم ييدؼ إلى تسجيؿ كتدكيف الكعد بالبيع المنصب عمى عقار في 

 .1" مصمحة الشير العقارم، بغية إعلبـ الغير بيذا التصرؼ المبرـ

 الأسس القانونية لمشير العقاري: - 2
 

يقكـ نظاـ الشير العقارم الراىف في الجزائر عمى أسس قانكنية كمبادئ تشكمت تدريجيا مف خلبؿ  
 74-75، كيعتبر الأمر 2منذ الاستقلبؿتعاقب صدكر النصكص القانكنية كالتنظيمية في ىذا المجاؿ 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم الأصؿ كالأساس القانكني لمشير العقارم 
المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ ككذا  62-76في الجزائر، حيث أعقبو المشرع بالمرسكميف التنفيذييف 

، حيث كلبىما جاءا 25/03/19763لعقارم المؤرخيف في المتعمؽ بتأسيس السجؿ ا 63-76المرسكـ 
 المذككر اعلبه. 75-74تنفيذا للؤمر 

 

كالظاىر أف المشرع الجزائرم تبنى بمكجب ىذا الأمر كالمرسكميف التنفيذييف لو نظاـ الشير العيني  
الذم يعتمد عمى المسح كأساس مادم كالسجؿ العيني كأساس قانكني، غير أنو ككعيا منو بمدل صعكبة 

مادية كبشرية  تجسيد ىذا النظاـ )الشير العيني( كنظرا لصعكبة عممية المسح كما تتطمبو مف كسائؿ
ىائمة، فإنو اعتمد كبصفة مؤقتة إلى غاية اكتماؿ إجراءات المسح نظاما مختمطا لمشير العقارم، يشمؿ 

 .755-74مف الأمر  27كىك ما أكدتو أحكاـ المادة  ،4في أف كاحد الشير الشخصي كالعيني
 

                                                           
جمة عبد ، تر شير العقارم في القانكف الجزائرم، الركس بشيرتل :، ينظر أيضا124لمرجع السابؽ ،ص ، اجميمة زايدم -1

  ينظر ايضا: .15، ص 2004، 1قسـ الكثائؽ، ج ، لاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، المحكمة العميا، االعزيز أمقراف
  Latrous BACHIR, cour de droit civil, surettes et publicité foncière, office des publications universitaires, 

ALGERIE, 1983, p 116. 
 . 189، ص كيس فتحي، المرجع السابؽ -2
، المؤرخة في 30 :ر رقـ)ج.  ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم،13/04/1976، المؤرخ في 63-76المرسكـ  -3

13/04/1976). 
 ، ينظر أيضا:39، 38السابؽ، ص ، المرجع جماؿ بكشنافة -4

Amar ALOUI, propriété et régime foncière en Algérie,  Houma, Algérie, p 141. 

عمى ما يمي : " إف العقكد كالقرارات القضائية التي تككف مكضكع إشيار في  75/74مرمف الأ 27تنص المادة 5- 
كالتي تخص عقارات أك حقكؽ عينية ريفية مكجكدة في بمدية لـ يعد فييا بعد مسح الأراضي ، تفيرس  محافظة عقارية

 بصفة انتقالية في مجمكعة بطاقات عقارية مؤقتة تمسؾ عمى الشكؿ الفردم طبقا لكيفيات محددة بمكجب مرسكـ ".
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ذلؾ أف مسح الأراضي  يستخمص أف العلبقة كثيقة بيف المسح العاـ لمعقارات كبيف السجؿ العقارم 
يحدد كيعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات كيككف أساسا ماديا لمسجؿ العقارم، فالمسح العاـ يعد أساسا 
لإعداد السجؿ العقارم، بمعنى أف الكضعية القانكنية لمعقارات لا يمكف ضبطيا بدقة إلا بناء عمى ضبط 

مف  03ك 02ما نصت عميو أحكاـ المادتيف  ، كىك1مسبؽ لمكضعية المادية كالطبيعية ليذه العقارات 
 .2المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم 75-74الأمر 

كقد أتبع المشرع الجزائرم الأمر السابؽ المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم 
الحفظ كالشير العقارم، حيث أصدر كالمرسكميف التنفيذييف لو، جممة مف المراسيـ الغرض منيا تنظيـ 

المتعمؽ  76/63مف المرسكـ رقـ  89ك  18ك  15الذم يعدؿ كيتمـ المكاد  80/210المرسكـ التنفيذم 
المتضمف  19/02/1989المؤرخ في  89/234، كما أصدر المرسكـ التنفيذم 3بتأسيس السجؿ العقارم

، مف خلبؿ تحديد تنظيميا 4مسح الاراضي إنشاء الككالة الكطنية لمسح الأراضي التي تتكلى عممية
 .5القانكني ك مياميا

                                                           

الأراضي كالسجؿ العقارم، الندكة الكطنية ، ينظر أيضا: عازب فرحات، مسح 217كيس فتحي، المرجع السابؽ، ص 1- 
 .51،52، ص 1995الشئكف المدنية، ، مديرية لمقضاء العقارم

ككف : " مسح الأراضي العاـ يحدد كيعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات كيعمى ما يمي 75/74مف الأمر  02دة تنص الما 2-
" يعد السجؿ العقارم الكضعية القانكنية لمعقارات كيبيف :ما يمي عمى 03، كما تنص المادة أساسا ماديا لمسجؿ العقارم "

 ".عينيةتداكؿ الحقكؽ ال
-76مف المرسكـ رقـ  89ك  18ك  15يعدؿ كيتمـ المكاد  1980سبتمبر  13المؤرخ في  80/210المرسكـ التنفيذم  -3

، آنسة: بسكرم  أفالشنظر في ىذا ، ي(1377مف  ص ، 38/80ر: رقـ  .لعقارم ) جالمتعمؽ بتأسيس السجؿ ا 63
 . 04، ص 2000/2001، دةيشيادة الماجيستير، جامعة البم لنيؿ ، مذكرةسجؿ العقارم في التشريع الجزائرمتأسيس ال

المتضمف إنشاء الككالة الكطنية لمسح الأراضي، )ج ر  19/12/1989المؤرخ في  89/243المرسكـ التنفيذم رقـ  -4
 (.1471، ص 54/89رقـ: 

ىي مؤسسة عمكمية  الكطنية لمسح الاراضي الككالة :"عمى أف 89/243المرسكـ التنفيذم  المادة الأكلى مفجاء في  -5
ك، ة لمسح الأراضي كتكتب باختصار  )ذات طابع إدارم تتمتع بالشخصية المدنية كبالاستقلبؿ المالي تسمى الككالة الكطني

المسح مف خلبؿ تعييف دقيؽ لمعقارات تبيف مكاقعيا كمشتملبتيا  ـ ، ـ ، أ ( كتدعى في صمب النص الككالة ، تتكلى عممية
كنكعيا القانكف كالطبيعي كالجغرافي كأسماء كأسباب التممؾ كالحقكؽ العينية المترتبة لفائدة العقار عمى أف يعطى لكؿ عقار 

 ".رقـ بو كيسجؿ بو في السجؿ العقارم
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المؤرخ في  75/58كما تطرؽ المشرع الجزائرم إلى إلزامية الشير العقارم بمكجب أحكاـ الأمر    
، مف اجؿ ترتيب الحؽ 793ك  165، المتضمف القانكف المدني مف خلبؿ نص المادتيف 1975 26/09

 .1قاريةالعيني ك انتقاؿ الممكية الع
 

ما يلبحظ أف القكانيف كالأسس القانكنية التي يقكـ عمييا نظاـ الشير العقارم كثيرة كمكزعة في قكانيف   
كمراسيـ تنفيذية عدة كىك ما يكضح الأىمية التي يكلييا المشرع الجزائرم ليذا الإجراء، لذلؾ سكؼ نتطرؽ 

 إلى مكقؼ المشرع الجزائرم منو.
 

 شروطو: قواعد الشير العقاري و -1
قصد شير التصرفات كالمحررات الرسمية المتضمنة حقكقا عينية عقارية، كتحقيقا لفكرة الائتماف العقارم  

في المعاملبت العقارية، اشترط المشرع الجزائرم في العقكد كالمحررات الخاضعة لإجراءات الشير العقارم 
إضافة إلى تكفر جممة مف الشركط المتعمقة تكفر قاعدتيف أساسيتيف كىما قاعدة الرسمية كالشير المسبؽ، 

 .2بيكية الأشخاص كتعييف العقارات
 

 قواعد الشير العقاري: –1.1
 

مف أجؿ تحقيؽ فكرة الائتماف العقارم كتسييؿ عممية تداكؿ الأمكاؿ العقارية، أكجب المشرع الجزائرم تكفر 
قاعدتيف في قاعدة كتتمثؿ ىاتيف ال قاعدتيف أساسيتيف في العقكد كالمحررات الخاضعة لمشير العقارم،

 .3ى بالأثر الإضافي لمشيركقاعدة الشير المسبؽ أك ما يسم الرسمية،
 

 قاعدة الرسمية: 1.1.1
 

                                                           
تنقؿ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل في العقار سكاء كاف بيف ج عمى ما يمي : " لا  .ـ .مف ؽ 793تنص المادة  -1

المتعاقديف أـ في حؽ الغير إلا إذا ركعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانكف بالأخص القكانيف التي تدير مصمحة 
 الإشيار العقارم ".

 : ، ينظر أيضا139جميمة زايدم، المرجع السابؽ، ص  -2
Stéphane PIEDELIEVRE, traité de droit civil, la publicité foncière, L.G.D.J,  Delta, France, 2000, p 25.  

لمحفظ العقارم ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجيستير في القانكف الخاص ، جامعة  كإليةرمكؿ خالد ، المحافظة العقارية 3- 
 .09 ، ص 1999/2000البميدة ، 
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كما سبؽ ذكره أنفا فإف الشكؿ الذم أكجبو المشرع الجزائرم في التصرفات المنصبة عمى العقار 
ىذا التصرؼ لا يرتب أم أثر فيما بيف ركنا في العقد شانو شأف الكعد بالبيع العقارم، كمف ثـ فإف 

المتعاقديف كلا في مكاجية الغير إلا إذا قدـ في قالب رسمي كتـ إتباع إجراءات الشير العقارم التي 
 .1تطمبيا القانكف

 

كعميو يمكف القكؿ أف كؿّ تصرؼ قانكني منصب عمى عقار يككف مكضكعا لمشير العقارم يجب 
 76/63مف المرسكـ  61ئمة عدـ القبكؿ، كىك ما أكدتو أحكاـ المادة أف يقدـ في الشكؿ الرسمي تحت طا

 .2المعدؿ كالمتمـ المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم
 

يستنتج مف ذلؾ أف الكعد بالبيع العقارم الذم يككف مكضكع إشيار أماـ المحافظة العقارية يجب 
ة كأساس لمشير أداة فعالة إذ أف يقدـ في الشكؿ الرسمي تحت طائمة الرفض، ذلؾ أف قاعدة الرسمي

يعطي المشرع ليذه العقكد حجية فيما تتضمنو إلى أف يتـ الطعف فييا بالتزكير، فضلب عمى أف إفراغ 
التصرؼ في قالب رسمي مف قبؿ المكثؽ يؤدم إلى احتراـ الشركط القانكنية المطمكبة بتحديد الأطراؼ 

كما اف قاعدة الرسمية تمكف الدكلة مف بسط رقابتيا عمى  بدقة كتعييف العقار تعيينا دقيقا نافيا لمجيالة،
السكؽ العقارية، كتمكينيا مف تحصيؿ مستحقات الخزينة العمكمية، باعتبار أف الشير العقارم يخضع 

المتضمف  76/05مف الأمر  1 – 353، كىك ما تضمنتو أحكاـ المادة 3لرسـ يسمى رسـ الشير العقارم

                                                           
المشرع الجزائرم كركف في العقد كرتب عمى تخمفيا بطلبف العقد ىي الرسمية ) التكثيؽ( ، عمى  ستكجبياي اشكمية التلا -1

ذم يترتب عمى تخمفو عدـ نفاذ العقد المنصب عمى مباشرة ، كالخلبؼ الشير العقارم الذم يعتبر مف قبؿ الشكمية الغير 
 ". ودكف بطلبن ي مكاجية المتعاقديف ككذا الغير عقار ف

: " كؿ عقد يككف بتأسيس السجؿ العقارم عمى ما يميالمعدؿ كالمتمـ المتعمؽ  63-76مف المرسكـ  61تنص المادة  -2
 :مكضكع الإشيار في محافظة عقارية يجب أف يقدـ عمى الشكؿ الرسمي"، ينظر في ىذا الشأف

  Laurent AYNES, Pierre CROCQ, les suretés, la publicité foncière, 2 
éme

 édition, déférenois, France, 2006, p 

269.  
: حشكد ، ينظر أيضا116، ينظر أيضا: اليادم سميمي، المرجع السابؽ، ص 140جميمة زايدم، المرجع السابؽ، ص  -3
، 90، ص 2002/2003، نيؿ شيادة الماجيستير، كمية الحقكؽ، جامعة البميدةلذكرة ، مسيمة، الشكمية في البيع العقارمن
 :ظر أيضاين

 Philipe SIMPLER, Philipe DELEBECQUE, les suretés la publicité foncière, 4 
éme 

Edition  Dalloz, France, 2004, 

p 760.  
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، كما تبناه المشرع الفرنسي بمكجب أحكاـ 19801بمكجب قانكف المالية لسنة قانكف التسجيؿ المعدلة 
 .2المنظـ لمشير العقارم في فرنسا  1955جانفي  04مف المرسكـ  04المادة 

 

 قاعدة الشير المسبؽ: 1.1.2
 

ك ما يعبر عنيا بقاعدة الأثر النسبي لمشير، حيث تعبر ىذه قاعدة مف الضمانات الأساسية أ
الحقكؽ العقارية، كما أنيا تجنب كتصحح أم خمؿ أك عيب قد يشكب التصرفات المتلبحقة لتسمسؿ انتقاؿ 

الكاقعة عمى العقار، كما أنيا تمنع خمؽ ركابط مكازية ليا مف شأنيا إحداث التباس كتشابؾ في انتقاؿ 
ى شير الحقكؽ فيي بمثابة جزاء يترتب عمى إغفاؿ الشير، أك بتعبير أدؽ ىي كسيمة لحمؿ الأطراؼ عم

مف  88كىك ما كرستو أحكاـ المادة ، 3تصرفاتيـ حتى لا يحرمكا فيما بعد مف التصرؼ في حقكقيـ
 .4المعدؿ كالمتمـ المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم 63-76المرسكـ 

 

كالكاضح أف المشرع الجزائرم استمد قاعدة الشير المسبؽ مف المشرع الفرنسي الذم تبناىا بدكره 
، كىي قاعدة مستمدة مف نظاـ الشير العيني 1955جانفي  04مف مرسكـ  03بمكجب أحكاـ المادة 

 .5كليست مف القكاعد الأصمية في القانكف الفرنسي المعركؼ بإتباع نظاـ الشير الشخصي 
 

استثنى المشرع الجزائرم بعض العقكد المتضمنة نقؿ حقكؽ عقارية أك تعديميا أك إنياؤىا مف  كقد
المتضمف تأسيس السجؿ العقارم كىي تمؾ المحررات  63-76قاعدة الشير المسبؽ بمكجب المرسكـ 

                                                           
كما بعدىا، ينظر أيضا: حمدم  151م، ص ، جميمة زايدا، ينظر أيض128،129كيس فتحي، المرجع السابؽ، ص  -1

 .221،  220، ص العقارية، المرجع السابؽباشا عمر، ليمى زركقي، المنازعات 
 كما بعدىا . 156، ص جماؿ بكشنافة، المرجع السابؽ -2
، ينظر أيضا : أحمد 141يضا : جميمة زايدم، المرجع السابؽ، ص ، ينظر أ127كيس فتحي ، المرجع السابؽ، ص  -3

 .29ص  ، 1999، 06، العدد ي، التكثيؽ كالإشيار، مجمة المكثؽ، دكرية متخصصةبكرك
: " لا يمكف القياـ بأم إجراء للئشيار في المحافظة العقارية في حالة عمى أنو 63-76مف المرسكـ  88ادة تنص الم -4

ت حؽ التصرؼ أك ، يثبلشيادة الانتقاؿ عف طريؽ الكفاة عدـ كجكد إشيار مسبؽ أك مقارف لمعقد أك القرار القضائي أك
 ....." صاحب الحؽ الأخير

 1924مف قانكف جكاف  44في فرنسا مبدأ الأثر النسبي لمشير مف المادة  1955جانفي  04مرسكـ  اكاضعك لقد اقتبس  -5
المطبؽ في إقميمي الألزاس كالمكريف الفرنسييف المذيف ظلب خاضعيف لنظاـ الشير العيني حتى بعد استعادة فرنسا ليما مف 

 :، ينظر أيضا127مرجع السابؽ، تيميش الصفحة ص لألماف، ينظر في ىذا الشأف: كيس فتحي، اليد ا
Stéphane PIEDELIEVRE, o p – cit, p 87.  
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ممككة كالعقكد التي قدمت لأكؿ مرة لمشير العقارم باعتبار أف عدد كبير مف العقارات الغير مسمكحة م
بدكف سندات قانكنية الأمر الذم يصعب تحديد المالكيف الشرعييف، كما تستثنى مف ىذه القاعدة العرفية 

، تاريخ سرياف قانكف التكثيؽ القديـ شريطة ذكر أصؿ 01/01/1971التي اكتسبت تاريخا ثابتا قبؿ تاريخ 
مف  89ككذا المادة  18إلى  08الممكية، كىك ما نص عميو المشرع الجزائرم بمكجب أحكاـ المكاد مف 

 .1المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم  63-76أحكاـ المرسكـ 
 

أماـ  الكعد بالبيع إضافة إلى ىاتيف القاعدتيف الأساسيتيف، أكجب المشرع جممة مف الشركط لشير
 سنكردىا في النقطة المكالية. المحافظة العقارية

 

 الشروط القانونية لمشير العقاري لموعد بالبيع  – 2.1
 

إف المشرع الجزائرم ك بغية منو إرساء قكاعد لتنظيـ الشير العقارم عمى أسس قكية مف أجؿ 
المتمثؿ في نظاـ الشير العيني، خكؿ  75-74الشركع في نظاـ الإشيار العقارم المؤسس بمكجب الأمر 

راء صلبحيات كاسعة في مراقبة مدل تكفر الشركط القانكنية لممحافظيف العقارم المكمفيف بيذا الإج
لمسندات الرسمية العقارية المقدمة لو لإخضاعيا لمشير بطريقة سميمة كمضمكنة، كمف أجؿ تحقيؽ ذلؾ، 

ما كفي أطراؼ الكعد كضع المشرع جممة مف الشركط تعمؽ بالتحقيؽ في ىكية أطراؼ التصرؼ عمك 
 .2ؿ التصرؼالعقارات محكبالقكاعد المتعمقة ب خصكصا،

 

 : : التحقيؽ في ىوية الأطراؼ 1.2.1
 

إف التحقيؽ في ىكية أطراؼ التعاقد كأصحاب الحقكؽ الخاضعة لمشير يجب أف يتـ بصفة دقيقة، 
كفي حالة غياب ىذه الدقة في التشخيص فإف الشير العقارم لا يحقؽ اليدؼ المتكخى منو بشكؿ كامؿ، 

، كىك ما نصت 3لمغير التعرؼ عمى كضعية الممتمكات العقارية لشخص معيفلأنو يككف مف المستحيؿ 

                                                           
، ص 79-53ر، رقـ  .)ج ،1980قانكف المالية لسنة تضمف الم ،1979ديسمبر  31المؤرخ في  09 -79قانكف  -1

1436.) 
، ، ينظر أيضا: جماؿ بكشنافة99ص  شير العقارم في القانكف الجزائرم، المرجع السابؽ،، نظاـ المجيد خمفكني -2

 .337، ص فتحي، المرجع السابؽكيس  ، ينظر أيضا:162السابؽ، ص المرجع 

 .162، ص جماؿ بكشنافة، المرجع السابؽ -3
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اـ للؤراضي كتأسيس السجؿ المتضمف إعداد المسح الع 74/75مف الأمر  22عميو أحكاـ المادة 
 .1العقارم

 

السالؼ الذكر أف المشرع الجزائرم قد منح  74/75مف الأمر  22يستنتج مف خلبؿ أحكاـ المادة 
ارم السمطة الكاممة في التحقيؽ في ىكية ككذا أىمية الأطراؼ المكجكديف في العقد محؿ لممحافظ العق

 .2الشير العقارم كذلؾ مف أجؿ ضماف أىداؼ ىذا ككذا ضماف دقة البطاقة العقارية 
 

المقدمة لممصالح المكمفة بالشير إما ك  الكعد بالبيعمنيا  أطراؼ التصرفات القانكنية كما يلبحظ أف
ا أشخاص طبيعييف أك اعتبارييف، تبعا لذلؾ تختمؼ البيانات المحددة ليكية الأطراؼ المتعامميف أف يككنك 

 . 3لضماف صحتيا كقبكليا
 

كما يشترط أف تتضمف تمؾ المحررات الرسمية المقدمة للئشيار، التصديؽ عمى بيانات اليكية مف 
المتعمؽ بتأسيس السجؿ  76/63مف المرسكـ  64ك 62إحدل الجيات المحددة بنصكص المادتيف 

                                                           
: " يحقؽ المحافظ العقارم في ىكية كأىمية الأطراؼ المكجكديف عمى عمى ما يمي 74/75مف الأمر  22تنص المادة  -1

، المشرع طبيؽ ىذه المادةذلؾ في صحة الأكراؽ المطمكبة مف أجؿ الإشيار كسيحدد مرسكـ كيفيات تكسائؿ الإثبات كك
المعدؿ كالمتمـ المتضمف تأسيس السجؿ العقارم في المكاد  76/63الجزائرم أحاؿ كيفيات تطبيؽ ىذه المادة إلى المرسكـ 

 ."اؼمنو التي نصت عمى البيانات المتعمقة بيكية الأطر  65إلى  62مف 
، ينظر أيضا: مجيد 146ة زايدم، المرجع السابؽ، ص : جميم، ينظر أيضا162جماؿ بكشنافة، المرجع السابؽ، ص  -2

 .99، ص شير العقارم في القانكف الجزائرم، المرجع السابؽ، نظاـ الخمفكني
كالمعدؿ بمكجب المرسكـ المتضمف تأسيس السجؿ العقارم  76/63مف المرسكـ  65ك  62 إلى أحكاـ المادتيف بالرجكع -3

 ، نجدىما يتضمناف مختمؼ البيانات الإلزامية المتعمقة بيكية الأشخاص الطبيعية كالمتمثؿ فيما يمي:93/123التنفيذم 
كالأسماء، كتاريخ كمكاف الكلادة، الجنسية، المكطف، مينة الأطراؼ كعند المزكـ أسماء الزكجات، كقد استغنى  الألقاب -

، المؤرخ في 93/123ؾ بمكجب المرسكـ التنفيذم المشرع عف ذكر زكج الطرفيف كاستبدلو بجنسية الطرفيف كذل
 السابؽ الذكر. 76/63، المعدؿ ك المتمـ لممرسكـ 19/05/1993

جميع العقكد كالقرارات كالجداكؿ التي تتعمؽ بالأشخاص الطبيعية، بحيث يجب أف تتضمف الإشارة إلى جميع العناصر  -   
التي تسمح بتحديد الشرط الشخصي لطؿ الأطراؼ أصحاب المصمحة كيقصد بالشرط الشخصي، حسب ما كرد في ىذا 

، ينظر ايضا: كيس 164جماؿ بكشنافة، المرجع السابؽ، ص ينظر في ىذا الشأف:  المرسكـ ىي الأىمية المدنية للؤطراؼ.
 .339فتحي، المرجع السابؽ، ص
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، ع الغالبكىك الكضقة عمى البيانات ىي: إما المكثؽ ، كىذه الجيات التي خكليا المشرع المصاد1العقارم
أك أميف ضبط المحكمة، أك سمطة إدارية مف كزراء ككلاة كرؤساء المجالس الشعبية البمدية ...، كتتـ ىذه 

أك مستخرج أك صكرة أصمية مكدعة إجراء الشير العقارم، كيشترط في  المصادقة في أسفؿ كؿ جدكؿ
 1976مام  27التأشيرة أف تككف مطابقة لمنمكذج المحدد بمكجب قرار كزير المالية الصادر بتاريخ 

المتعمؽ بتأشيرة شيادة اليكية للؤطراؼ الكاجب ذكرىـ في الكثائؽ الخاضعة لإجراء الشير العقارم، كىذا 
مف المرسكـ  01فقرة  05م تبناه المشرع الجزائرم ىك نفس الحكـ الكارد بمكجب أحكاـ المادة الحكـ الذ

 .2المنظـ لمشير العقارم في فرنسا 1955جانفي  04المؤرخ في 
 

 مراقبة البيانات المتعمقة بتعييف العقارات  – 2.2.1
 

إف كؿ تصرؼ يتضمف نقؿ ممكية عقارية أك كعد بنقميا يككف مقدما لمشير العقارم مف خلبؿ 
محرر رسمي، يجب أف يتضمف تحديد العقار محؿ التصرؼ تحديدا دقيقا نافيا لمجيالة، كذلؾ تكريسا 

عتبارات السالؼ الذكر، كبسبب الا 74/75لنظاـ الشير العيني الذم تبناه المشرع الجزائرم بمكجب الأمر 
اليامة التي يعطييا ىذا النظاـ لمعقار، فقد أقر المشرع حممة مف الطرؽ كالإجراءات الصارمة لتعييف 
العقار محؿ التصرؼ المقدـ لمشير، كذلؾ حتى تضفي قكة ثبكت مطمقة لمتسجيلبت الكاردة في السجؿ 

 .3العقارم 
 

 21، كىك ما أكدتو أحكاـ المكاد مف تختمؼ بيانات التعييف باختلبؼ طبيعة العقار كنكعو كقكاموك 
المتضمف تأسيس السجؿ  76/63مف المرسكـ رقـ  114كالمادة  71إلى  66، ككذا المكاد مف 27إلى 

 العقارم المعدؿ كالمتمـ.
 

                                                           
السابؽ الذكر عمى أنو : " كؿ جدكؿ أك مستخرج أك صكرة أصمية أك نسخة  76/63مف المرسكـ  64تنص المادة  -1

مكدعة لدل المحافظة العقارية قصد تنفيذ إجراء يجب أف يحمؿ تأشيرة مكقعة مف قبؿ محرر العقد أك مف قبؿ سمطة إدارية 
  يشيد بيكية الأطراؼ".

: خالد ، ينظر أيضا166، ينظر أيضا: جماؿ بكشنافة، نفس المرجع، ص 342ص كيس فتحي، المرجع السابؽ،  -2
 ، ينظر ايضا:57المرجع السابؽ، ص ،رمكؿ

Stéphane PIEDELIEVRE, o p – cit, p 60. 
، 1999الإسكندرية، مصر،  ير العقارم في ضكء القضاء كالفقو، منشأة المعارؼ،، إجراءات الشعبد الحميد الشكاربي -3

  .343، ص ، ينظر أيضا: كيس فتحي، المرجع السابؽ171السابؽ، ص ، المرجع نظر أيضا: جماؿ بكشنافة، ي51ص 
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مف خلبؿ ذلؾ يمكف القكؿ أف المحرر الرسمي لمكعد بالبيع العقارم المقدـ لمشير أماـ المحافظة 
البيانات التي تسمح بتعييف العقار محؿ الكعد تعيينا دقيقا يتـ عمى أساسو العقارية، يجب أف يتضمف 

عطاء المعمكمات مف طرؼ المحافظ العقارم، كلقد  التأشير عمى البطاقة العقارية اك الدفتر العقارم، كا 
 كضع المشرع الجزائرم قكاعد مشتركة خاصة بتعييف العقارات محؿ التصرفات القانكنية، كما أدرج أحكاـ

 . 1انتقالية تخص العقارات غير الممسكحة المدرجة في الكثائؽ التي تككف محؿ شير
 

ىذه مجمؿ البيانات الكاجب تكفرىا في المحرر الرسمي لعقد الكعد بالبيع العقارم المقدـ لمشير، 
، اما اذا كقع العقار في مناطؽ غير ممسكحة، 2متى كاف العقار محؿ الكعد يدخؿ ضمف مناطؽ ممسكحة

كفي انتظار تعميـ نظاـ الشير العيني عبر جميع التراب الكطني، كضع المشرع الجزائرم أحكاما انتقالية 
تحدد بمكجبيا تعييف العقارات الكاقعة في المناطؽ غير الممسكحة ضمف الكثائؽ كالمحررات التي تككف 

ت سكاء في المناطؽ مكضكع شير بالمحافظة العقارية ، ىذا التعييف يختمؼ باختلبؼ مكقع العقارا
 . 2، أك الخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة1، أك الحضرية3الريفية

                                                           
 66أدرج المشرع عناصر مشتركة لتعييف العقارات الممسكحة تسمح بتمييزه عف عقار أخر، كذلؾ بمكجب أحكاـ المادة  -1

 : ، كتتمثؿ ىذه العناصر فيما يميالسالؼ الذكر 76/63مف المرسكـ 
 تحديد نكع العقار فيما إذا كانت عبارة عف أرض عارية ) فضاء( أك مبنية أك فلبحية أك غابية -
تحديد البمدية التي يقع فييا العقار ككذا الدائرة كالكلاية التابعة ليا، كذلؾ مف اجؿ معرفة المحافظة العقارية  -

 المختصة، ككذا تحديد القيمة التجارية ليذا العقار.
 ك رقمو. قسـ مخطط المسح -
تحديد المكاف المذككر، فيك بمثابة تجمع لمجمكعات الممكية الكاقعة في إقميـ بمدية ما في المناطؽ الريفية، أما في  -

 المناطؽ الحضرية، فيتـ استبداؿ المكاف المسمى باسـ ك رقـ الشارع 
كثائؽ المسح كسعتو أك ما يعرؼ بالقكاـ المساحي، في ىذا الإطار فرضو المشرع عمى محررم العقكد  محتكل -    

الرسمية الخاضعة لمشير ضركرة إرفاؽ مستخرج المسح بالمحرر الرسمي ) عقد الكعد( المكدع قصد إجراء الشير. ينظر 
 . 171، ص  السابؽجماؿ بكشنافة ، المرجع في ىذا الشأف: 

، ينظر 128م سميمي، المرجع السابؽ، ص : الياد، ينظر أيضا173، 172كشنافة، المرجع السابؽ، ص جماؿ ب -2
 .345، ص أيضا: كيس فتحي، المرجع السابؽ

كعند  مف ىذا المرسكـ  66: " خلبفا لأحكاـ المادة السابؽ الذكر عمى ما يمي 76/63ـ مف المرسك  114تنص المادة  -3
، يجب أف يبيف كف مكضكع إشيار في محافظة عقاريةفإف كؿ عقد كأك قرار قضائي يك ،عدـ كجكد مخطط مسح الأراضي

  ."محتكياتو –مكقعو  –: نكع العقار مادة السابقة ما يميفيو بالنسبة لكؿ عقار ريفي مشار إليو في ال
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 ثػانيا:  مدى ضرورة شير الوعد بالبيع العقاري 
 

مف المتعارؼ عميو أف عقد الكعد بالبيع المنصب عمى عقار عقدا شكميا، كما أف مف شركط 
المتعمؽ  76/63مف المرسكـ  61أحكاـ المادة الشير العقارم قاعدة الرسمية التي كرسيا المشرع بمكجب 

بتأسيس السجؿ العقارم، كالتي تقضي بأف كؿ عقد يككف مكضكع إشيار في محافظة عقارية يجب أف 
، كلما كاف عقد الكعد بالبيع العقارم مف العقكد التمييدية الذم لا يترتب عنو 3يقدـ عمى الشكؿ الرسمي

مدة الكعد، كنحف نعمـ أنو مف أثار الشير عمكما انتقاؿ الممكية  انتقاؿ الممكية إلى المكعكد لو خلبؿ
ؽ. ـ. ج، فينا يطرح التساؤؿ حكؿ مدل ضركرة الشير العقارم لمكعد  793العقارية طبقا لأحكاـ المادة 

 بالبيع المنصب عمى عقار، كىؿ يعتبر الكعد بالبيع العقارم مكضكع إشيار في المحافظة العقارية أـ لا ؟ 
 

للئجابة عمى ىذ ا التساؤؿ نقكؿ انو لـ يرد أم نص قانكني سكاء في أحكاـ القانكف المدني أك في     
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم يقر بضركرة شير  74/75أحكاـ الأمر 

كتيارات فقيية  الكعد بالبيع العقارم كلا في التعديلبت المتلبحقة ليـ، كىك ما أدل إلى ظيكر اختلبفات
، إلى أف تدخؿ المشرع الجزائرم 4انقسمت إلى مؤيد ليذا الإجراء كمعارض لو كلكؿ فريؽ حججو كأسانيده

لينيي الجدؿ الفقيي القائـ حكؿ  2003ديسمبر  28المؤرخ في  2004بمكجب أحكاـ قانكف المالية لسنة 
 مدل ضركرة شير الكعد بالبيع العقارم.

 

بيع العقارم سكؼ نتطرؽ في النقطة الأكلى إلى الرأم القائؿ بعدـ ضركرة شير الكعد بال لذلؾ   
، أما النقطة الثالثة فقد الرأم القائؿ بضركرة شير العقدنتطرؽ في النقطة الثانية إلى كحججو كأسانيده، ك 

 .الجزائرم مف ذلؾ خصصناىا لمكقؼ المشرع
                                                                                                                                                                                     

كؿ " :بأنياالمناطؽ الحضرية الغير الممسكحة  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم 76/63مف المرسكـ  21المادة  عرفت -1
ت التي يزيد سكانيا عف عقار مبني أك غير مبني المكجكد عمى الطرقات المرقمة بصفة نظامية لمجيات التابعة لمبمديا

، كيتـ تعيينيا عمى المحررات الرسمية المكدعة بغرض الشير بذكر اسـ البمدية، كالشارع ك رقمو كطبيعة نسمة 2000
 ."قار كمساحتوالع

يشترط في تعيينيا إضافة إلى البيانات العامة المتعمقة باسـ البمدية ، لخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة بالنسبة لمعقارات ا -2
  .الشارع ، الرقـ كالمساحة ، المعمكمات الخاصة الكاردة في الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ

.85جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص - 3  
   .86ص ،السابؽالمرجع نفس  م،جماؿ بدر  -4
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 يع العقاري:الرأي القائؿ بعدـ ضرورة شير الوعد بالب -1
 

ذىب ىذا الاتجاه الفقيي إلى أنو لا ضركرة لإشيار الكعد بالبيع العقارم في المحافظة العقارية، ذلؾ 
أف الشير العقارم مصدر الحؽ العيني المتمثؿ في نقؿ ممكية العقار المكرس بمكجب أحكاـ المادتيف 

ـ كتأسيس السجؿ العقارم، المتضمف مسح الأراضي العا 74/75مف الأمر  16مف ؽ. ـ. ج ك  793
ذلؾ أف الكعد بالبيع العقارم مف العقكد التمييدية الذم لا يترتب عميو انتقاؿ ممكية العقار محؿ الكعد إلى 
المكعكد لو إلا بعد إعلبف ىذا الأخير عف رغبتو في الشراء كمباشرة الكاعد إجراءات البيع النيائي، غاية 

، ىذا الحؽ ناتج عف التزاـ الكاعد في مباشرة 1ؽ شخصي فقط ما في الأمر أنو يرتب لممكعكد لو ح
إجراءات البيع النيائي مع المكعكد لو، إذا ما أظير ىذا الأخير رغبتو في شراء العقار محؿ الكعد قبؿ 

 .2انقضاء المدة المحددة في العقد 
 

العينية بعض الحقكؽ كلكف يؤخذ عمى ىذا الرأم بأف الشير العقارم قد يتضمف بالإضافة إلى الحقكؽ 
التي نصت عمى  75/74مف الأمر  17الشخصية كىك ما كرسو المشرع الجزائرم بمكجب أحكاـ المادة 

عمى الرغـ مف أف عقد الإيجار  ،3( سنة 12د مدتو عمى اثنا عشرة ) ضركرة شير عقد الإيجار الذم تزي
 .  4يترتب عنو حقكؽ كالتزامات شخصية كلك كاف محمو عقار

 

 :لاتجاه القائؿ بضرورة شير الوعد بالبيع العقاريا - 2

ذىب ىذا الاتجاه إلى ضركرة شير الكعد بالبيع المنصب عمى عقار مستنديف في أراءىـ عمى 
أنو ماداـ أف المشرع الجزائرم أخضع  السابؽ الذكر، حيث ذىبكا إلى 75/74مف الأمر  17نص المادة 

                                                           

 
، يخكؿ الدائف بمكجبيا انكنية ما بيف شخصيف دائف ك مديف: "رابطة قبأنو  الحؽ الشخصي الدكتكر السنيكرم عرؼ -1

 ،، الكسيطعممو "، ينظر في ىذا الشأف: عبد الرزاؽ السنيكرممطالبة المديف بإعطاء شيء أك القياـ بعمؿ أك بالامتناع عف 
  .182، ص حؽ الممكية، المرجع السابؽ

، 47، ينظر أيضا: حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية، المرجع السابؽ، ص86جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص -2
  .239ينظر أيضا: محمد صبرم السعدم، المرجع السابؽ، ص ، 48

سنة لا يككف ليا أثر بيف  12يجارات لمدة : " إف الإالسابؽ الذكر عمى أنو 75/74لأمر مف ا 17تنص المادة  -3
  ...".اتجاه الغير في حالة عدـ إشيارىاالأطراؼ ك لا يحتج بيا 

، ينظر أيضا: جماؿ 99، ينظر أيضا: جماؿ بكشنافة، المرجع السابؽ، ص 87،  86، ص نفس المرجعجماؿ بدرم،  -4
  .47، ص السابؽشير العقارم في القانكف الجزائرم، المرجع ، نظاـ الخمفكني
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سنة لإجراء الشير العقارم بالرغـ مف أف الإيجار يرتب حقا شخصيا  12عقد الإيجار لمدة تزيد عف 
 02فقرة  897لاحؽ عينيا، ككذا إخضاع المخالصة أك الحكالة بأجرة ليذا الإجراء، طبقا لأحكاـ المادة 
ـ كنفس الإجراء، مف ؽ. ـ. ج فإنو لا بد مف إخضاع عقد الكعد بالبيع المنصب عمى عقار لنفس الحك

كذلؾ مف شأنو أف يضفي حماية أكثر لحؽ المكعكد مف تلبعبات الكاعد الذم قد يتصرؼ فيو إلى الغير 
 .1خلبؿ مدة الكعد 

 

كما يرل اصحاب ىذا الرام اف الكعد بالبيع يشير لدل المحافظة العقارية لحماية حؽ المكعكد لو 
خلبؿ اعلبـ الغير بالكضعية القانكنية بكجكد شير عقارم مف تصرفات الكاعد في العقار ك الضارة بو مف 

سابؽ يتضمف ك عدا بالبيع، ك تنبيو المحافظ العقارم بكجكد تأشير ىامشي عمى البطاقة العقارية لمعقار 
المكعكد ببيعو، مما يمكف المكعكد لو مف الحفاظ عمى حقو الشخصي الناتج عف عقد الكعد، كما اف شير 

مكانية التنفيذ العيني عمى العقار مف خلبؿ المجكء الى القضاء لاستصدار حكـ يقكـ ىذا التصرؼ يرتب ا
، 2مقاـ العقد النيائي في حالة نككؿ الكاعد عف كعده، ك الذم تنتقؿ بمكجبو الممكية العقارية بمجرد شيره

 ك ىك ما اكده مجمس الدكلة في قرار لو جاء فيو:
 

ك لك انو صحيح ك منتج اثاره بيف الطرفيف بالنظر الى  17/10/1970" الكعد بالبيع المنعقد في 
 04/01/1955مف المرسكـ الصادر في  28مف القانكف المدني القديـ، الا انو طبقا لممادة  1582المادة 

المعمكؿ بو ايضا آنذاؾ فانو لا يمكف الاحتجاج بو في مكاجية الغير الا اذا اتبعت فيو اجراءات الشير 
 . 3العقارم"

 

 وقؼ المشرع الجزائري مف شير الوعد بالبيع العقاري:م - 2
 

لـ تكف الكعكد بالتصرفات العقارية عمكما، كالكعد بالبيع خصكصا كاجبة الشير في التشريع الجزائرم 
، إذ لـ يرد أم نص يقر ذلؾ، كظمت ىذه الأشكاؿ مف التصرفات معفاة مف الشير 4خلبفا لممشرع الفرنسي

                                                           

 
انكنية كالاقتصادية كالسياسية، كمية ، المجمة الجزائرية لمعمكـ القفريدة محمدم زكاكم، ضركرة شير الكعد ببيع العقار -1

  .637، ص 1995، 04 العدد، 33الحقكؽ بف عكنكف، جامعة الجزائر، الجزء 
. 88، ينظر ايضا: جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص638، 637فريدة محمدم زكاكم، المرجع السابؽ، ص  - 2  
.155، ص 2003، 03، مجمة مجمس الدكلة، العدد 15/07/2002قرار مجمس الدكلة، مؤرخ في  - 3  
:، ينظر أيضا89جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص - 4  

Stéphan PIEDELEVRE, o p – cit , p 230 , 231. 
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 02لمشرع الجزائرم كاف يستمزـ الرسمية في عقد الكعد بالبيع طبقا لأحكاـ الفقرة العقارم بالرغـ مف أف ا
حيف تدخؿ المشرع كحسـ  2003ؽ. ـ. ج، ك ظؿ ىذا الكضع ساريا عمى غاية سنة  71مف المادة 

، 2003ديسمبر  28المؤرخ في  22/ 03مف القانكف رقـ  10الخلبؼ الفقيي بمكجب أحكاـ المادة 
مف  3.353 – 2.353 – 353، التي عدلت بمكجبيا أحكاـ المكاد 20041المالية لسنة المتضمف قانكف 

 المتضمف قانكف التسجيؿ ك الطابع. 76/05الأمر 
 

بالرغـ مف أف المشرع الجزائرم لـ يتطرؽ الى شير الكعد بالبيع العقارم مف خلبؿ نص صريح، 
، عمى 2السابقة الذكر رسما جديدا يسمى برسـ الإشيار العقارم  1.353الا انو استحدث بمكجب المادة 

، مف بيف 3مف قانكف التسجيؿ 2.353أف يطبؽ ىذا الرسـ عمى مجمكع التصرفات الكاردة بمكجب المادة 
 3.353ىذه التصرفات التي أكردىا المشرع عقكد الكعد بالبيع اعقارم، كما أخضع بمكجب أحكاـ المادة 

مف قانكف التسجيؿ تحقيؽ الكعد بالبيع إف لـ يكف يحتكم عمى إجراء يخضع لرسـ نسبي ثابت قدره 
 . 4دج  1000

 

يث عف شير الكعد بالبيع يستنتج مف خلبؿ نصكص ىذه المكاد أنو أصبح مف الممكف الحد
العقارم في القانكف الجزائرم، طالما أف المشرع أخضع مثؿ ىذه العقكد إلى دفع رسـ إجبارم إلى الخزينة 

                                                           
، 03/83 :رقـ ، ) ج، ر2004مف قانكف المالية لسنة ، المتض28/12/2003، المؤرخ في 03/22نكف رقـ قاال -1

  (.06ص
: يؿ ك تحرر كما يأتيمف قانكف التسج 13 – 353نصت المادة  - 2 
العقارم عمى ما  الإشيار، رسـ يدعى رسـ في المحافظات العقارية الإشيار: " يقبض بمناسبة القياـ بإجراء 1.353المادة  

 يأتي : 
عمى ما يمي : " يطبؽ الرسـ  2004مف قانكف التسجيؿ المعدلة بمكجب قانكف المالية لسنة  2.353تنص المادة  -3

 : كالآتيأعلبه  1.353يو في المادة المنصكص عم
تحسب عمى قيمة العقار أك العقارات المصرح بيا في الكثيقة التي تشير بالنسبة لمعقكد حتى لك كانت مثقمة بشرط  1%

  و كذا عقودمكقؼ ك الأحكاـ القضائية المتضمنة أك المعاينة بيف الأحياء ، نقؿ أك تأسيس الحقكؽ العينية العقارية ، 
، سعر البيع المتفؽ عميو كالأجؿ مف قبؿ الأطراؼ لإتماـ ىذا مة الرفضجب أف يذكر فييا تحت طائالتي ي الوعد بالبيع
 البيع ....."

: "يخضع العقد المتضمف تكممة أك تفسيرا أك تصحيحا لأخطاء مادية في فقرتيا الأخيرة عمى أنو 3-353تنص المادة  -4
 بالبيع تحقيؽ وعدا أك إلغاء لشركط مكقفو أك أك قبكلا أك تخميا بلب قيد أك شرطا أك تأكيدا أك مكافقة أك تصديقا أك تصحيح

 دج". 1000، إف لـ يكف يحتكم عمى إجراء يخضع لرسـ نسبي ، لرسـ ثابت قدره 
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العمكمية، كما داـ أف عقد الكعد بالبيع العقارم عقد شكمي يستمزـ إفراغو في الشكؿ الرسمي، فإف المكثقيف 
 3.353، 2.353، 1.353عقارم طبقا لأحكاـ المكاد سيجدكف أنفسيـ ممزميف بإخضاعيا لمشير ال

السالفة الذكر، عمى أف يذكركا في العؽ سعر البيع المتفؽ عميو كالمدة المحددة تحت طائمة رفض إجراء 
 .1الشير

 

لذلؾ يمكف القكؿ أف المشرع الجزائرم أحسف عملب بتدخمو لحسـ الجداؿ الذم كاف سائدا حكؿ 
مف  3.353، 2.353،  1.353ع العقارم مف خلبؿ تعديؿ نصكص المكاد مدل ضركرة شير الكعد بالبي

، إلا أنو كاف مف المستحسف عميو أف يتدخؿ بنصكص 2004بمكجب قانكف المالية لسنة  التسجيؿقانكف 
 74/75صريحة تتعمؽ أساسا بالشير العقارم لمكعد بالبيع المنصب عمى عقار مف خلبؿ تعديمو للؤمر 

المتعمؽ بتأسيس السجؿ  76/63ضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، ككذا المرسكـ المتعمؽ بمسح الأرا
 العقارم ك ىذا ىك الاصؿ العاـ.

 

غير اف المشرع الجزائرم اكرد استثناء عمى ىذا الاصؿ تضمنتو احكاـ المذكرة الصادرة عف 
المحافظيف العقارييف  ، ك التي تمزـ جميع20102اكتكبر  11المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية بتاريخ 

 10برفض شير الكعكد بالبيع ك عقكد اليبة المتعمقة بالسكنات الخاضعة لعدـ قابمية التنازؿ عنيا لمدة 
، حيث اعتبر ىذا النكع مف 20083مف قانكف المالية لسنة  57سنكات التي نصت عمييا احكاـ المادة 

، كما انيا بمثابة عقكد 4مف القانكف المذككر 57 العقكد بمثابة عمميات بيع مقنعة تفقد مف مفعكؿ المادة
 بيع صكرية يمجا الييا الافراد لمتحايؿ عمى احكاـ القانكف المذككر اعلبه.

 
 

                                                           
، ينظر أيضا: حمدم باشا عمر، زركقي ليمى، المنازعات العقارية، 293، 292كيس فتحي، المرجع السابؽ، ص  -1

  .104، ص المرجع السابؽ، ينظر أيضا: جميمة زايدم، 69المرجع السابؽ، ص 
.05ينظر نسخة مف المذكرة في الممحؽ رقـ  - 2  

عمى ما يمي: " اف السكنات الاجتماعية الممكلة مف طرؼ الدكلة ك  2008مف قانكف المالية لسنة  57نصت المادة  -3
العمكمية في اطار التدابير  المتنازؿ عنيا لشاغمييا طبقا لمتشريع السارم المفعكؿ ك كذا السكنات المستفيدة مف الاعانات

المتعمقة بالمساعدة المقدمة مف طرؼ الدكلة مف اجؿ التمميؾ، لا يمكف التنازؿ عنيا مف طرؼ مالكييا خلبؿ مدة يجب اف 
  لا تقؿ عف عشر سنكات، باستثناء حالة كفاة المالؾ ك ضركرة تكزيع التركة". 

، المتضمف قانكف المالية 2007ديسمبر  31المكافؽ ؿ  1428اـ ذك الحجة ع 22الصادر بتاريخ  07/12القانكف رقـ  -4
 (. 82العدد  44، ) ج. ر رقـ: 2008لسنة 
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 ثػالثا: إجراءات الشير لموعد بالبيع العقاري
 

 ينبغي عمى محررم العقكد كالكثائؽ الخاضعة لمشير سكاء كانكا مكثقيف أك سمطات إدارية مكمفة         
بذلؾ، أف يبادركا إلى شير جميع العقكد مف بينيا عقكد الكعد المنصب عمى عقار ككذا القرارات القضائية 
عف طريؽ إيداعيا لدل المحافظة العقارية المختصة، كذلؾ في الآجاؿ القانكنية المحددة لذلؾ كذلؾ بعد 

السالفة الذكر مف القانكف  10تسجيميا لدل مصالح التسجيؿ كالطابع، كىك ما نصت عميو أحكاـ المادة 
المتعمؽ بتأسيس السجؿ  76/63مف المرسكـ  90المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ، ككذا المادة  06/02رقـ 

 . 1العقارم
 

، حيث أسند المشرع 2اختمفت التشريعات في تحديد الجية المكمفة بعممية الإشيار العقارم
عمكمية إدارية تزاكؿ مياميا تحت كصاية كزارة المالية، الجزائرم مياـ الشير كالحفظ العقارم الى ىيئة 
السابؽ الذكر، تتكلى ميمة شير  74/75مف الأمر  20يسيرىا محافظ عقارم أحدثت بمكجب المادة 

المحررات الرسمية التي تتضمف إنشاء أك تعديؿ أك نقؿ أك تصريح أك انقضاء حؽ عيني عقارم، كما 
 .3منصبة عمى عقار كالتي أخضعيا المشرع ليذا الإجراء كما سبؽ ذكرهتتكلى ميمة شير الكعكد بالبيع ال

 

كلقد خكؿ القانكف لممحافظ العقارم سمطات رقابة كاسعة لا تقتصر عمى الشكميات كالإجراءات 
نما تتعداىا إلى مضمكف العقكد ك فحص صحة أىمية الأطراؼ فمتى استكفت ىذه المحررات المقدمة  كا 

لجميع البيانات كالشركط القانكنية السابقة الذكر قبميا المحافظ  Le dépôt) )ع لمشير عف طريؽ الإيدا
العقارم كباشر عممية تنفيذ إجراء الشير، غير أنو إذا اكتشؼ أثناء فحصو تمؾ العقكد أنيا ناقصة أك 

                                                           
السابؽ الذكر عمى ما يمي: " ينبغي عمى المكثقيف ك كتاب الضبط ك السمطات  76/63مف مرسكـ  90المادة  نصت -1

ك الإدارية أف يعممكا عمى إشيار جميع العقكد ك القرارات القضائية الخاضعة للئشيار ك المحررة مف قبميـ أك بمساعدتيـ 
 ذلؾ ضمف الآجاؿ المحددة 

، المديريات ك المحافظات تسمى ب "مكاتب الشير" الشير العقارم إلى مكاتب تنشأ في أسند المشرع المصرم ميمة -2
  .114تحت رقـ  11/08/1946الشير العقارم الصادر بتاريخ  مف قانكف تنظيـ 01أحدثت بمكجب المادة 

، ص المرجع السابؽ، ينظر أيضا: جماؿ بكشنافة، 73، 72عقارم، المرجع السابؽ، ص ل، نظاـ الشير امجيد خمفكني -3
179.  
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ذلؾ ،  ل1تحتكم عمى أخطاء فقد خكلو القانكف سمطة رفض الإيداع ك بالتالي رفض إجراء الشير العقارم
 .ا رفض الإيداع الغير قانكني، ككذالقانكني كتنفيذ إجراء الشيرسكؼ نتطرؽ إلى الإيداع 

 

 : الإيداع القانوني وتنفيذ إجراء الشير -1
 

لة قبكؿ المحافظ العقارم تنفيذ في حااع محرر الكعد بالبيع العقارم، ك سكؼ نتطرؽ الى إيد        
 .إجراءات الشير

 

 الإيداع القانوني: –أ 
 

عممية مف العمميات المميدة لتنفيذ إجراء الشير، يتضمف تقديـ المحرر الرسمي  الإيداع ىك
عمكما كالعقد الرسمي لمكعد بالبيع العقارم خصكصا المطمكب شيره مف قبؿ الأشخاص المخكؿ ليـ 

اختصاصيا قانكنا تحرير تمؾ العقكد، أك مف قبؿ أعكانيـ لدل المحافظة العقارية المختصة الكاقع بدائرة 
المتعمؽ  76/63مف المرسكـ  90العقار محؿ التصرؼ )محؿ الكعد(، كىك ما نصت عميو أحكاـ المادة 

 .2بتأسيس السجؿ العقارم
 

كيتـ الإيداع بالضبط عمى مستكل قسـ الإيداع كعمميات المحاسبة، مع ضركرة مراعاة الآجاؿ 
، كىك 3ره ك بعد دفع الرسكـ الخاصة بالشيرالقانكنية المحددة كالتي تختمؼ بحسب المحرر المطمكب شي

السالؼ الذكر، كما ييمنا نحف في ىذا  76/63مف المرسكـ  99ك 90ما نصت عميو أحكاـ المادتيف 
 .4الصدد أجاؿ شير الكعد بالبيع العقارم، حيث حددىا المشرع بشير ابتداء مف تاريخ إعدادىا

  

                                                           

.170، ص ، ينظر أيضا: جميمة زايدم، المرجع السابؽ351كيس فتحي، المرجع السابؽ، ص  - 1  
طات الإدارية أف م: " ينبغي عمى المكثقيف ك كتاب الضبط ك السعمى ما يمي 76/63مف المرسكـ  90تنص المادة  -2

الخاضعة للئشيار ك المحررة مف قبميـ أك بمساعدتيـ ك ذلؾ ضمف  يعممكا عمى إشيار جميع العقكد أك القرارات القضائية
  ك بكيفية مستقمة عف إرادة الأطراؼ ". 99المحددة في المادة  الآجاؿ

  .90، ص حشكد نسيمة، الشكمية في بيع العقار، المرجع السابؽ -3 

.186جماؿ بكشنافة ، المرجع السابؽ ، ص  - 4  
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، 19991مف قانكف المالية لسنة  31القانكنية لمشير عدلت بمكجب المادة غير أف ىذه الآجاؿ                   
كأصبحت أجاؿ شير العقكد المتضمنة الكعد بالبيع العقارم شيريف مف تاريخ تحريرىا، كما عدؿ المشرع 

دج  100الجزائرم مف قيمة الغرامة المترتبة عمى عدـ احتراـ ىذه الآجاؿ، حيث قاـ مف رفع قيمتيا مف 
 .2دج  1000إلى 

 

كلقبكؿ الإيداع شكلب فقد اشترط المشرع في محؿ الإيداع أف يككف في صكرتيف رسميتيف أك نسخ 
(،  Publicité réelle N°6لمعقكد المراد شيرىا مفرغتيف في مستخرج خاص أك كرقة نمكذج، يعرؼ باسـ )
رجاع أحدىما ل طالب الشير التي تحمؿ حيث يقكـ المحافظ العقارم بالتأشير عمى ىاتيف النسختيف كا 

تأشيرة التصديؽ عمى اليكية السالفة الذكر، كما يقكـ بحفظيا كترتيبيا عمى مجمكعة البطاقات العقارية 
المتضمف  76/63مف المرسكـ  92، كىك ما نصت عميو أحكاـ المادة 3حسب ترتيب حجميا ك رقميا

 تأسيس السجؿ العقارم.
 

تقديـ نسختيف مف المحرر المطمكب شيره، إرفاؽ ذلؾ  كما استكجب المشرع الجزائرم إلى جانب
بكثائؽ ممحقة أخرل تتمثؿ في الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ، ككذا مستخرج مسح الأراضي إذا كاف العقار 

 .4المكعكد ببيعو ممسكحا ككثيقة القياس كقرار التجزئة إذا تعمؽ الأمر بعممية تجزئة 
العقارم بضركرة مسؾ سجؿ يسمى سجؿ الإيداع، يقيد فيو يكميا كؿ كما ألزـ المشرع الجزائرم المحافظ 

المحررات الخاضعة لمشير، كتسميـ المكدع كصؿ استلبـ يشير فيو إلى تاريخ الإيداع كمرتبتو، كالكاضح 
أف لمقيد في سجؿ الإيداع أىمية كبيرة تتجمى في تحديد الأسبقية في عمميات الإيداع كبالتالي الأسبقية في 

 1السابؽ الذكر 76/63مف المرسكـ  41، كىك ما أكدتو أحكاـ المادة 5الشير العقارم إجراء

                                                           
، مؤرخة 98عدد رقـ الر،  .) ج 1999ضمف قانكف المالية لسنة ، المت31/12/1998في المؤرخ  98/12رقـ  قانكفال -1

المتضمف قانكف  76/105مر مف الأ 03مكرر فقرة  353منو أحكاـ المادة 31، حيث عدلت المادة (31/12/1998في 
  (.السالؼ الذكر 76/63مف المرسكـ  99، كما عدلت المادة التسجيؿ

.177، ص، ينظر أيضا: جميمة زايدم، المرجع السابؽ185، 184، صالسابؽ جماؿ بكشنافة، المرجع - 2  
. 354، صكيس فتحي، المرجع السابؽ - 3  

، قد حددت مفيكـ الكثائؽ 12/02/1995المؤرخة في  689ة رقـ المذكرة الصادرة عف المديرية العامة لأملبؾ الدكل -4
نما يكفي مجرد الإشارة إلييا بذكر مراجعيا كاممة عمى دـ لمشيررط إرفاقيا بالمحرر المقالمرفقة مصرحة بأنو لا يشت ، كا 
  .ة الاحتفاظ بيا في مكاتب التكثيؽىامش المحرر، مع ضركر 

. 106، ص ، ينظر أيضا: خالد رمكؿ، المرجع السابؽ355،356، ص كيس فتحي، نفس المرجع - 5  
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 تنفيذ إجراء شير الوعد بالبيع العقاري –ب 
 

يكـ مف تاريخ إيداع المحرر الخاص بالكعد، يجب أف يبمغ  15إف المحافظ العقارم خلبؿ مدة 
بكؿ يباشر إجراءات الشير بعد التحقيؽ لممكقع عمى التصديؽ برفض الإيداع أك قبكلو، كفي حالة الق

كالفحص في المحرر المكدع، فإذا تأكد مف استيفاء كؿ الشركط القانكنية أشر عمى مجمكعة البطاقات 
، مف خلبؿ تدكينو 2العقارية المخصصة مسبقا اك الدفتر العقارم لمعقار محؿ التصرؼ أك محؿ الكعد

ر كمراجعو كتاريخ العقد كنكع الاتفاقات كالشركط كذكر اسـ مجمكعة مف البيانات المتمثمة في تاريخ الشي
المكثؽ أك السمطة التي أصدرت المحرر، كما يجب عمى المحافظ العقارم أف يحرص عمى طريقة التأشير 
ككتابة البيانات عمى البطاقة العقارية بكيفية كاضحة مقركءة كمختصرة مستعملب الحبر الأسكد كىك ما 

المتعمؽ بتأسيس السجؿ  76/63مف المرسكـ  38إلى  33رم بمكجب المكاد مف نظمو المشرع الجزائ
 . 3العقارم

 

أما إذا كاف إجراء الشير العقارم )لمكعد بالبيع( كاقعا عمى عقار ممسكح، كصدر بشأنو دفتر 
يبقى مالكا ، فإف المحافظ العقارم لا يقبؿ الإيداع كلا ينفذ الإجراء إلا بعد دعكة الكاعد باعتباره 4عقارم 

لمعقار إلى حيف إعلبف المكعكد لو رغبتو في الشراء، كعمى المحافظ أثناء التأشير عمى الدفتر العقارم أف 
 .76/635مف المرسكـ  45يحرص عمى كتابة البيانات كفؽ ما نصت عميو المادة 

                                                                                                                                                                                     
" ينبغي عمى المحافظ العقارم أف يككف لديو سجؿ : السابؽ الذكر عمى ما يمي 76/63ـ مف مرسك  41نصت المادة  -1

عددم تسميمات العقكد ك القرارات القضائية ك بصفة عامة جداكؿ الكثائؽ لالإيداع يسجؿ فيو يكما بيكـ ك حسب الترتيب ا
 سجؿك يسمـ إلى الممتمس سند يشار فيو إلى المراجع، سجؿ الإيداع إذا  .عة قصد تنفيذ إجراء خاص بالإشيارالمكد

 بمكجبو كؿ تسمـ ك ينفذ الإجراء بتاريخ ىذه التسميمات حسب ترتيبيا. 
جدم لأصحاب الحقكؽ التي تـ مجمكعة بطاقات عقارية حسب الترتيب الأب مسؾيقع عمى عاتؽ المحافظ العقارم  -2

لمشرع ، كىك ما نص عميو ااب الحقكؽ ك العقارات محؿ التصرؼ، كتشمؿ كؿ بطاقة عمى الخصكص تعييف أصحشيرىا
  .كرالسابؽ الذ 75/74مف الأمر  27بمكجب أحكاـ المادة 

.95، ص ، ينظر أيضا: رمكؿ خالد، المرجع السابؽ365كيس فتحي، المرجع السابؽ، ص  - 3  
لعقارية ك ما يرد عنيا مف سند قانكني صادر عف مدير الحفظ العقارم يقيد فيو جميع الحقكؽ ا" :الدفتر العقارم -4

عازب : ينظر في ىذا الشأف ."27/05/1976ار الكزارم المؤرخ في تحديد النمكذج الخاص بو بمكجب القر ، تـ تصرفات
 ،1975مسح الاراضي ك السجؿ العقارم، الندكة الكطنية لمقضاء العقارم، مديرية الشؤكف المدنية، الجزائر،  ،فرحات
  .07ص
.365،366، ص السابؽظر أيضا: كيس فتحي، المرجع ، ين195ص  ،جماؿ بكشنافة، المرجع السابؽ - 5
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 الإيداع الغير قانوني:  -2
 

اد شيره بالمحافظة العقارية المختصة، مستكفيا إذا كاف المحرر الرسمي لمكعد بالبيع العقارم المر        
لجميع الشركط القانكنية كمرفقا بجميع السندات كالكثائؽ المطمكبة التي سبقت الإشارة إلييا سابقا، قبؿ 
المحافظ العقارم الإيداع ك تمت عممية الشير العقارم، لكف إذا لـ يستكفي ذلؾ المحرر تمؾ الشركط 

، كلكف أحيانا قد يقكـ المحافظ العقارم بعد قبكلو لمحافظ العقارم الإيداعرفض ا كالكثائؽ المطمكبة،
 .ع برفض إجراء الشير العقارمالإيدا

 

 رفض الإيداع:  –أ 
* 

إذا تبيف لممحافظ العقارم أثناء فحصو لمكضكع العقد المطركح لمشير، مف كجكد أخطاء كنقائص ك                 
المذككرة سابقا، رفض الإيداع ك أخطر محرر العقد لمقياـ بتسكيتيا مرة كاحدة عدـ احتراـ الشركط القانكنية 

كذلؾ برسالة مكصى عمييا أك بالتسميـ الشخصي لممكقع عمى التصديؽ، كلقد عدد المشرع الجزائرم 
فمنيا ما ىك متعمؽ بالأطراؼ أك  63/ 76مف المرسكـ رقـ  100حالات رفض الإيداع في المادة 

ه الحالات جاءت عمى سبيؿ الحصر كرتب عمييا المشرع رفض الإيداع كتنفيذ إجراءات ، ىذ1العلبقات
 الشير. 

 

 رفض إجراء الشير العقاري: –ب 
 

لممحرر المكدع، فإف تنفيذ الإجراء  يستكجب فحصا شاملب كسريعاعمى عكس رفض الإيداع الذم 
أك رفضو يتطمب مراقبة دقيقة كفحصا دقيقا ك معمقا لذلؾ المحرر ك الكثائؽ المرفقة بو، مع ضركرة التأكد 
مف مطابقتيا لمبيانات المقيدة عمى مجمكعة البطاقات العقارية ك كذا فحص مكضكع التصرؼ )الكعد( مف 

ف المحافظ العقارم خملب أك نقصا أك أم مخالفة مف المخالفات ، فمتى عاي2حيث أركانو ك شركط صحتو

                                                           
فيما يمي: عند عدـ تقديـ الدفتر العقارم لممحافظ  100العقارم كفؽ نص المادة  تتمثؿ حالات رفض اجراء الشير -1

 عندما تظير الصكر الرسمية المكدعة قصد إجراء الشير بأف عقد الكعد الذمأك مستخرج مسح الأراضي العاـ، ك العقارم 
  قدـ للئشيار غير صحيح مف حيث الشكؿ، أك كاف غير مشركع أك مضاؼ لأخلبؽ أك مخالؼ لمنظاـ العاـ.

، 253، ص 1989ر العقارم ك التكثيؽ عمما ك عملب، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، مصر، ، الشيلتكابمعكض عبد ا -2
 : ينظر أيضا
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المتعمؽ بتأسيس السجؿ  76/63مف المرسكـ  101التي أكردىا المشرع الجزائرم بمكجب أحكاـ المادة 
العقارم، كأف تككف الكثائؽ المكدعة ك الكثائؽ المرفقة بيا غير متكافقة، ك قبؿ أف يتخذ قراره برفض 

خطار طالب الشير إلى ضركرة إجراء الشير، عمي و أف يميد لذلؾ بكقؼ تنفيذ إجراء الشير مؤقتا كا 
 . 1يكـ مف تاريخ الإيداع 15تصميح الخطأ أك استدراؾ النقص ك ذلؾ في أجؿ 

 

بتسكية الكضعية كتصحيح الخطأ المعايف خلبؿ المدة  لمكقع عمى شيادة اليكيةاالمكثؽ فإذا قاـ 
، باشر المحافظ العقارم تنفيذ إجراء الشير ك يؤشر عمى البطاقة العقارية التي سبؽ ك أف دكف  15 يكـ

 .2عمييا عبارة " إجراء قيد الانتظار"، كيأخذ إجراء شير الكعد تاريخو بأثر رجعي مف تاريخ الإيداع 
 

يكـ دكف قياـ المكقع عمى اليكية باستدراؾ الخطأ أك اتماـ الكثائؽ  15أما إذا انقضت ميمة 
الناقصة أك أخبركا المحافظ العقارم بعدـ قدرتيـ عمى التسكية المطمكبة، يقر المحافظ العقارم برفض 
إجراء الشير ك يؤشر بيذا الرفض عمى سجؿ الإيداع كعند الاقتضاء عمى البطاقة العقارية ك الدفتر 

مف  107أياـ مف انقضاء الأجؿ، كىك ما نصت عميو المادة  08لمعقار محؿ الكعد كذلؾ خلبؿ العقارم 
، عمى أف يككف قرار الرفض قابلب لمطعف أماـ الجيات القضائية 3السابؽ الذكر  76/63المرسكـ 
 . 4المختصة

 

صكصا تطرقنا ىذه مجمؿ إجراءات الشير العقارم لمعقكد عمكما، كعقد الكعد بالبيع العقارم خ    
  .إليو بصفة مكجزة، يبقى لنا أف نتطرؽ إلى أثار شير الكعد بالبيع العقارم كالجزاء المترتب عمى تخمفو

 

                                                                                                                                                                                     
= Gabriel Marty et Pierre Raynaud ; les suretés ; la publicité foncière ; 2 

éme
 édition ; Sirey ; paris ; 1987 ; p 59 ; 

voir aussi : Stéphane PIEDELIEVRE, o p- cit, p 73. 74.  

 .373كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ص 1- 

  .374كيس فتحي، نفس المرجع، ص -2
عندما يلبحظ المحافظ عدـ "المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم عمى ما يمي :  76/63مف المرسكـ  107نصت المادة  -3

صحة أك خلبفات أك عدـ إشيار سند التصرؼ أك شيادة نقؿ الممكية عف طريؽ الكفاة لصالحو ، فإنو لا يقكـ بالتأشيرات 
 مف الإيداع ..."  شر يكما ابتداءى أجؿ قدره خمسة ععمى البطاقة العقارية كيبمغ في أقص

.181، ص لسابؽ، المرجع ا، ينظر أيضا: جميمة زايدم210جماؿ بكشنافة، المرجع السابؽ، ص  -2   
الذم يقصد بو مف تطيير لمحقكؽ  ،لـ يتبنى المشرع الجزائرم خلبفا لمتشريع المصرم نظاـ الأثر المطير لمشير -3

، كىذا النظاـ كاف سائدا ؿ سببا كمبررا لإبطاليا أك نقضياظركؼ العادية أف يشكالمشيرة مف كؿ عيب أك نقص يمكف في ال
 في القانكف الألماني كالأسترالي .
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 أثار شير الوعد بالبيع العقاري والجزاء المترتب عمى تخمفورابعا: 
 

الجزائرم بعد أف تطرقنا فيما سبؽ إلى دراسة مفيكـ الشير العقارم لمكعد بالبيع ك مكقؼ المشرع 
منو ك كذا شركطو ك إجراءاتو، فإننا نرل ضركرة التعرؼ عمى الآثار كالتي يرتبيا شير الكعد بالبيع 

ىما  العقارم الذم تـ بشكؿ قانكني، فمف المتعارؼ عميو أف أىـ أثريف يترتباف عف الشير العقارم عمكما
شير الذم تبناه المشرع الجزائرم بمكجب ، كما ييمنا نحف ىك الأثر المنشئ لمالأثر المنشئ كالأثر المطير

المتضمف إعداد مسح  74/75مف الأمر  16مف ؽ، ـ، ج السالفة الذكر ككذا المادة  793أحكاـ المادة 
ىك ما سار عميو كؿ مف المشرع السكرم كالمغربي، كالذم اضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، ك الأر 

 1نية العقارية، سكاء نقؿ الممكية أك الحقكؽ العينية الأخرل،يقصد بو أف الشير العقارم منشئ لمحقكؽ العي
خلبفا لممشرع الفرنسي الذم تنتقؿ فيو ممكية المبيع إلى المشترم بمجرد انعقاد العقد، كىك ما سار عميو 

 .2المشرع التكنسي، أما التسجيؿ فيقتصر دكره عمى كظيفة الإعلبـ فقط 
 

الشير لمكعد بالبيع العقارم، باعتباره مف العقكد ك ما ييمنا نحف في ىذا الصدد ىك أثر 
التمييدية، لا يترتب عميو نقؿ الممكية في الحيف إلا بعد انقضاء المدة المتفؽ عمييا في العقد، بإعلبف 

 المكعكد لو رغبتو في شراء العقار محؿ الكعد، كبالتالي مباشرة إجراءات البيع العقارم النيائي .
 

ف الأثر العيني لمبيع العقارم المتمثؿ في نقؿ ممكية العقار لا يمكف مف خلبؿ ذلؾ يستنتج أ
تصكره في الكعد بالبيع العقارم، باعتبار أف ىذا الاخير لا ينشئ لممكعكد لو سكل حؽ شخصي، كلا ينقؿ 
نما تبقى بيد صاحبيا الكاعد، كىك ما قضت بو  كلا يعدؿ كلا يصرح بحؽ الممكية العقارية لفائدتو أيضا، كا 

 المحكمة العميا في قرار ليا جاء فيو:
 

لا ضركرة لشير الكعد بالبيع حيث أنو بالرجكع إلى عقد  –جائز  –" سكف تساىمي كعد بالبيع   
الكعد بالبيع فإنو تضمف جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو كالشيء المبيع كالثمف كالمدة التي 

مف ؽ. ـ. ج كبالتالي أف الكعد  71يجب إبرامو فييا، فيك مستكفي لمشركط المنصكص عمييا بالمادة 

                                                           
، ينظر أيضا: محمد 433لسابؽ، ص ، المرجع اعبد الرزاؽ السنيكرم، العقكد التي تقع عمى الممكية، البيع كالمقايضة -1

  .170، ص أيضا: سي يكسؼ زاىية حكرية، المرجع السابؽ، ينظر 197السابؽ، ص ، المرجع صبرم السعدم
2
- Jean CARBONIER, o p – cit, p 127, voir aussi : Mohand Tahar ALLOUM, le régime foncier en Algérie, 

impression moderne, Algérie, 2005, p 71. 
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نما ىك التزاـ شخصي لا يشترط فيو الشير كما ذىب اليو قضاة المكضكع بالبيع لا ينقؿ ال ممكية العقارية كا 
....."1 . 

 

كعميو فإف الغاية الأساسية مف الشير العقارم لمكعد بالبيع، ىك شير الحالة القانكنية كحتى 
مف الكقكؼ عمى حقيقة المادية لمعقار لتمكيف الغير الذم يريد التعاقد بصدده أك القياـ بأم إجراء حكلو 

كضعو، كماىية كمدل الحقكؽ المترتبة عميو، ك بالتالي فإف الحؽ المتعمؽ بو كغير المشير في البطاقة 
 .2العقارية لا يمكف الاحتجاج بو في مكاجية الغير، كىك ما كرسو مجمس الدكلة في القرار المذككر سابقا

 

م بالرغـ مف إخضاع الكعد بالبيع العقارم ك في ىذا الإطار يمكننا القكؿ أف المشرع الجزائر 
المتضمف  28/12/2003المؤرخ في  03/22مف القانكف رقـ  10لإجراء الشير مف خلبؿ احكاـ المادة 

، ك ذلؾ مف خلبؿ استحداث رسـ الشير العقارم ك إخضاع الكعد بالبيع 2004قانكف المالية لسنة 
جراءاتو، الا إف ذلؾ غير كاؼ لإبراز الأحكاـ المنصب عمى عقار فقط دكف التفصيؿ في أحكامو كا  

التفصيمية لشير الكعد ببيع العقار مف حيث أثاره شيره كالجزاء المترتب عمى تخمفو، فكاف مف المستحسف 
المتعمؽ بمسح الأراضي العاـ  74/75لو أف يتدخؿ بنصكص صريحة مف خلبؿ تعديمو لأحكاـ الأمر 

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، يبيف مف خلبلو  76/63لمرسكـ كتأسيس السجؿ العقارم ككذا أحكاـ ا
 . 3مكقفو الصريح مف شير الكعد بالبيع العقارم مف خلبؿ تبياف طبيعة ىذا الشير كأثاره ك جزاء تخمفو 

 

عمى خلبؼ ذلؾ فإف المشرع الفرنسي نص عمى إمكانية شير الكعكد بالبيع العقارية الممزمة 
 1 – 37الإيجار التي تزيد عف اثني عشرة سنة كذلؾ مف خلبؿ أحكاـ المادة  لجانب كاحد ك كذا عقكد

جانفي  07المتعمؽ بالشير العقارم كالمتمـ بالمرسكـ  1955جانفي  04مف المرسكـ المؤرخ في 
حيث رفض التشريع « Peuvent être publiés » ، حيث جاءت المادة عمى صيغة الجكاز 19594

                                                           
: في ىذا الشأف الغرفة العقارية، القسـ الثاني، غير منشكر، ينظر ،13/02/2014، مؤرخ في 0826 230قـ قرار ر  -1

  .165، ص حمدم باشا عمر، القضاء العقارم، المرجع السابؽ
  .155، ص 2003 ،03، العدد ، مجمة مجمس الدكلة15/07/2002، مؤرخ في 0049 83رقـ مجمس الدكلة قرار  -2
ينظر أيضا: حمدم باشا عمر، زركقي ليمى، المنازعات العقارية،  ،293كيس فتحي، المرجع السابؽ، تيميش الصفحة  -3

  .69، ص المرجع السابؽ
4
- Art 37 –4 du décret 55-22 du 04 janvier 1955 : « peuvent être publiées  au bureau des hypothèques de la 

situation des immeubles qu’elles concernent ; pour l’information des usages : les promesses unilatérale de vente 

et les promesses unilatérales de bail de plus de douze ans ». 
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الفرنسي إضفاء صيغة الكجكب عمى شير الكعكد بالبيع الممزمة لجانب كاحد المنصب عمى عقار ك كذا 
الكعكد بالتفضيؿ المنتشرة بكثرة في ميداف الترقية العقارية، ك نص عمى إمكانية شير ىذه العقكد لدل 

كد بالتفضيؿ العقارية المحافظة العقارية، كىك ما أكدتو محكمة النقض الفرنسية عمى إمكانية شير الكع
 .1السالفة الذكر 1 – 37بالرغـ مف عدـ تطرؽ المشرع الفرنسي ليا بمكجب أحكاـ المادة 

كرغـ أف الفقو الفرنسي قمؿ مف شأف أحكاـ شير الكعكد العقارية الممزمة لجانب كاحد ك كذا 
نشأه المشرع الفرنسي الكعكد بالتفضيؿ ككنيا تدخؿ ضمف ما يسمى بالشير مف أجؿ إعلبـ الغير الذم أ

السالؼ الذكر، كالذم لا يترتب عميو إصباغ التصرفات  1955جانفي  04بمكجب المرسكـ المؤرخ في 
كالسندات المشيرة بالحجية كلا يؤدم إلى تغيير طبيعة الحقكؽ المشيرة بحيث تبقى مجرد حقكؽ شخصية 

ذىب    Stéphane PIEDELIEVREيافر" ، إلا أف جانب مف الفقو كعمى رأسيـ الأستاذ " ستيفاف بييدكل2
أبعد مف ذلؾ حيف نادل بضركرة فرض الشير العقارم عمى الكعكد بالبيع ك الكعكد بالتفضيؿ العقارية 

 سنة. 12ككذا الكعكد بالإيجار التي تزيد عف 
 

إذ تبدك أىمية شير مثؿ ىذه العقكد مف خلبؿ  تبياف الإطار كالكضعية القانكنية لمعقار محؿ 
د حتى يككف الغير عمى دراية بما يحممو ىذا العقار، كما أف شير ىذه العقكد يمكف القضاء مف الكع

مراقبة ككشؼ سكء نية الغير كذلؾ في الحالة التي ينكؿ فييا الكاعد عف كعده ك يتعامؿ مع الغير اضرارا 
الكاعد سيء النية  بحقكؽ المكعكد لو خلبفا لمقتضيات الكعد السابؽ، بحيث يعتبر الغير المتعامؿ مع

ابتداء مف لحظة شير، أما إذا لـ يشير فإف الغير المتعامؿ مع الكاعد يعد حسف النية باعتباره لـ يتـ 
 .3إعلبمو ك لـ يكف عمى دراية بما يحممو العقار محؿ الكعد مف تصرفات

 

كلكف في مقابؿ ذلؾ فإف المشرع المصرم لـ يتطرؽ إلى أحكاـ تسجيؿ الكعد بالبيع العقارم 
مف ؽ. ـ. ـ السالفة الذكر، نستنتج أف تسجيؿ الكعد بالبيع العقارم في  102بالرجكع إلى أحكاـ المادة 

                                                           
1
- Stéphane PIEDELIEVRE, o p – cit, p 231, et. S, voir aussi Jérôme Huet, o p – cit, p 68. 

.292كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ص  - 2
  

3
- Stéphane PIEDELIEVRE, o p cit, p 231 et. s, voir aussi : Jérôme Huet, o p – cit, p 428, voir aussi : Laurent 

AYNES, pierre CROG, o p – cit , p 274. 
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السجؿ العقارم لا يعدك أف يككف في عدـ قدرة المكعكد لو أف يستصدر حكما يقكـ مقاـ العقد المكعكد بو، 
 .1كبالتالي يككف تنفيذ الالتزاـ عينا أمرا مستحيلب 

 

ذلؾ فقد أكجب المشرع السكرم تسجيؿ الكعد بالبيع العقارم في السجؿ العقارم، كىك عمى خلبؼ 
، إذ يتبيف مف ىذا النص أف المشرع السكرم 2مف القانكف المدني السكرم 900ما جاء في أحكاـ المادة 

لمكعكد لو خرج فيما يتعمؽ بالعقار عف القكاعد العامة المتعمقة بالكعد ببيع الماؿ المنقكؿ، فاعتبر حؽ ا
الخيار بالشراء حقا عينيا يخضع لمتسجيؿ في السجؿ العقارم، كيتحكؿ بعد ذلؾ إلى حؽ ممكية عندما 

 .3يمارس المكعكد لو خياره بالشراء ك يسجؿ البيع في السجؿ العقارم
 

عقد، اما المشرع المبناني فقد سار نيجا مغايرا فمـ يشترط في الكعد بالبيع الرسمية كركف في ال        
كلكف متى كاف ىذا الكعد يكلد حقكقا عينية فقد أخضعو للؤحكاـ الجارية عمى الحقكؽ العينية، مف حيث 

 .4مف قانكف الممكية العقارية المبناني 220قيده في دفتر الممكية العقارم كىك ما جاء في أحكاـ المادة 
 

الكعد بالبيع مف خلبؿ  حسف عملب بالنص عمى شيرمف خلبؿ ما سبؽ ذكره نستنتج أف المشرع أ
مف قانكف التسجيؿ السالفة الذكر، بالرغـ مف عدـ التفصيؿ في احكامو ك اجراءاتو، لما  3-353المادة 

في ذلؾ مف حماية لحؽ المكعكد لو مف تصرفات الكاعد في العقار الضارة بو، ك كذا كسيمة لإعلبـ الغير 
صرؼ المراد ابرامو مع الكاعد، لذلؾ يستحف عميو اف بالكضعية القانكنية لمعقار محؿ الكعد ك خطكرة الت

المتضمف اعداد مسح الاراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم، مف  75/74يتدخؿ بتعديؿ احكاـ الامر 
 خلبؿ ادرج نصكص صريحة تتعمؽ يشير الكعد بالبيع العقارم.

 

الباب، يبقى لنا اف ذا بعد الانتياء مف دراسة ماىية الكعد بالبيع العقارم مف خلبؿ احكاـ ى
 و في الباب المكالي.أسباب انقضائثار المترتبة عميو ك نتطرؽ الى الآ

 

                                                           

.114، ص ، ينظر أيضا: رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ216اف مرقس، المرجع السابؽ، ص سميم  - 1  
: " يتكلد عف بيع العقار ما حؽ عيني يخضع بيذه الصفة لقانكف المدني السكرم عمى ما يميمف ا 900تنص المادة  -2

، المتعمقة بالسجؿ العقارم التي تطبؽ أيضا عمى العينية كمنيا النصكص القانكنية عمى الحقكؽ لجميع الأحكاـ التي تجرم
  انتقاؿ الكعكد بالبيع كتظييرىا ".

.473، ص س صلبح الديف عمي، المرجع السابؽيكن - 3
  

 .174ص ،، المرجع السابؽهر أيضا: عبد المنعـ  فرج الصدظ، ين122مرجع السابؽ، ص ، التكفيؽ حسف فرج -4
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 انقضائو  أسبابو ثار الوعد بالبيع العقاري الباب الثػاني: آ
 

بعد أف تطرقنا في الباب الأكؿ إلى دراسة ماىية الكعد بالبيع العقارم، حيث خمصنا إلى أنو عقد 
لعامة الكاجب تكفرىا في العقكد مف تاـ تمييدم لإبراـ عقد نيائي مستقبلب، يجب أف يتكفر عمى الأركاف ا
، الجكىريةالاتفاؽ عمى جميع المسائؿ رضا كمحؿ كسبب، إضافة الى الشركط الخاصة بو كالمتمثمة  في 

مؤىؿ شخص كلما كاف ىذا العقد شكميا كجب إفراغ محتكاه في قالب رسمي تحت طائمة البطلبف مف قبؿ 
ه لدل المحافظة العقارية المختصة لإضفاء الحماية قانكنا، كتسجيمو لدل مصمحة التسجيؿ، ككذا شير 

 اللبزمة لحؽ المكعكد لو ك اعلبـ الغير بالكضعية القانكنية الخاصة بالعقار محمو.
 

فمتى تكفرت ىذه الأركاف كالشركط انعقد عقد الكعد بالبيع العقارم صحيحا مرتبا لجميع أثاره 
ىذه الاثار ترتبط ارتباطا كثيقا بمدة الكعد ك تختمؼ سكاء أكاف ممزما لجانب كاحد أك ممزما لجانبيف، 

 بحسب مراحؿ الكعد، كما تختمؼ عف الاثار التي يرتبيا عقد البيع النيائي.
 

كلما كاف عقد الكعد بالبيع العقارم مف العقكد التمييدية، فمف غير المعقكؿ اف يستمر ىذا العقد 
ف تقيد حريتو في التصرؼ في العقار طكاؿ مدة الكعد، يا، كأ، كأف يبقى التزاـ الكاعد أبدالى ما لا نياية لو

في ذلؾ مف تعارض مع حريتو الشخصية، ك مف اجؿ ذلؾ ك حفاظا عمى استقرار المعاملبت العقارية  الم
ك كذا استقرار العلبقات بيف الافراد داخؿ المجتمع، كجب انقضاء ىذا العقد ككضع حد لارتباطات كؿ مف 

 و.الكاعد كالمكعكد ل
 

فصميف، تناكلنا في الفصؿ  جؿ اىداؼ ىذه الدراسة كجب عمينا تقسيـ ىذا الباب إلىلذلؾ كمف أ
 و.أما الفصؿ الثاني فقد خصصناه لأسباب انقضائثار الكعد بالبيع العقارم، الأكؿ آ
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 ثار الوعد بالبيع العقاري آالفصؿ الأوؿ: 
 

النحك الذم قدمناه، فإنو يترتب عميو جممة مف الآثار  إذا انعقد الكعد بالبيع العقارم صحيحا عمى   
القانكنية تختمؼ باختلبؼ المرحمة التي تظير فييا رغبة المكعكد لو، حيث أثبتت الكاقع العممي كساندتو 
أحكاـ القضاء أف أثار عقد الكعد ترتبط ارتباطا كثيقا كغير قابؿ لمتجزئة بيف الكعد بالبيع المنصب عمى 

 مدة المحددة لإبداء المكعكد لو رغبتو في الشراء.عقار كبيف ال
 

كما تظير أىمية ىذه المدة في ككنيا فترة بقاء الالتزامات كتنفيذىا بالنسبة لمكاعد، كىي في ذات  
الكقت المدة المحددة لإبداء المكعكد لو رغبتو حتى يتمكف مف الاستفادة مف أحكاـ الكعد، ذلؾ أف الكعد 

)المكعكد لو( حؽ خاص يسمى "بحؽ الخيار"، فمو الخيار برفض الشراء  لممستفيد منوالعقارم يمنح  بالبيع
أك قبكلو كمباشرة إجراءات البيع النيائي، كما أنيا يتكلد عنيا التزاـ شخصي في ذمة الكاعد، بحيث يصبح 

 دة الكعدىذا الأخير مقيدا بكعده إلى غاية إبداء المكعكد لو رغبتو في الشراء أك رفضو، أك تركو لم
 .1قضي دكف أف يبدم ىذا الأخير رغبتوتن 
 

اذا لتحديد المدة في عقد الكعد بالبيع العقارم اىمية بالغة في تحديد الاثار القانكنية التي تترتب 
عميو، تظير قبؿ ك بعد ابداء المكعكد لو رغبتو في قبكؿ الكعد ك مباشرة اجراءات البيع النيائي، ك لتبياف 

ذا الفصؿ الى مبحثيف، تناكلنا في ىذه الاثار بشكؿ مفصؿ ك تحقيقا ليدؼ ىذه الدراسة، ارتأينا تقسيـ ى
المبحث الاكؿ اثار الكعد بالبيع العقارم قبؿ ابداء رغبة المكعكد لو، اما المبحث الثاني فقد خصصناه 

 لأثار الكعد بالبيع العقارم بعد ابداء رغبة المكعكد لو. 
 

                                                           

.97، المرجع السابؽ، ص م جماؿر نظر أيضا: بدي، 89سعيد السيد قنديؿ، المرجع السابؽ، ص   -1  
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 الموعود لو  رغبة ثار الوعد بالبيع العقاري قبؿ إبداءآالمبحث الأوؿ: 
 

يترتب عمى المرحمة التي تبدأ مف لحظة إبراـ عقد الكعد بالبيع العقارم إلى حيف إبداء الرغبة   
النيائي جممة مف الآثار القانكنية منيا نشكء مف جانب المكعكد لو أك حمكؿ المكعد المحدد لإبراـ العقد 

التزامات في ذمة الكاعد نتيجة الإبقاء عمى كعده طكاؿ المدة المحددة في مقابؿ ذلؾ يثبت حؽ متميز 
شخصي لممكعكد لو قرر المشرع الجزائرم جممة مف الكسائؿ القانكنية لحمايتو كىك ما سكؼ نتطرؽ 

نتطرؽ إلى التزامات الكاعد في ىذه المرحمة في المطمب الأكؿ إليو في ىذا المبحث بالتفصيؿ، حيث س
كالى حؽ المكعكد لو خلبليا في المطمب الثاني، أما المطمب الثالث فسكؼ نخصصو لمحماية القانكنية 

 التي أقرىا المشرع ليذا الحؽ.
 

 المطمب الأوؿ: التزامات الواعد خلاؿ مدة الوعد 

بالبيع العقارم خصكصا خلبؿ المرحمة الأكلى مف تاريخ  يرتب الكعد بالتعاقد عمكما كالكعد
لى غاية إعلبف رغبة المكعكد لو، التزاما شخصيا عمى عاتؽ الكاعد سكاء أكاف ىذا الكعد  إبراـ العقد كا 

ممزما لجانب كاحد أك ممزما لجانبيف، كيتمثؿ الالتزاـ الشخصي في إلزاـ الكاعد بالبقاء عمى كعده بإبراـ 
بغض النظر عف طبيعة ، 1ي اتجاه المكعكد لو، كىك التزاـ بفعؿ أك التزاـ القياـ بعمؿالعقد النيائ

 .2الالتزاـ الذم سينشأ مستقبلب 
 
 
 
 
 

                                                           

:يميحيث جاء فييا ما  ج،. ـ. مف ؽ 172عمؿ بمكجب أحكاـ المادة الالتزاـ ب إلىتطرؽ المشرع الجزائرم   - 1 
يتكخى الحيطة في أك أف  بإرادتو، إذا كاف المطمكب مف المديف أف يحافظ عمى الشيء أك أف يقكـ " في الالتزاـ بعمؿ

، كلك لـ لعناية كؿ ما يبذلو الشخص العادمبذؿ في تنفيذه مف ا إذا، فإف المديف يككف قد كفى بالالتزاـ تنفيذ التزاماتو
 يتحقؽ الغرض المقصكد........" 

 : أنظر أيضا، 156لمرجع السابؽ، ص ا ت،االالتزامعمي فيلبلي،  -2
Alain BENABENT .o p – cit, 88.  
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كيختمؼ ىذا الالتزاـ المترتب عمى الكاعد عف الالتزامات التي يرتبيا عقد البيع النيائي، ذلؾ 

المبيع كذلؾ عف طريؽ شيره إذا كاف منصبا عمى أف عقد البيع يرتب عمى البائع التزاما بنقؿ ممكية 
ج السالفة الذكر، في حيف أف التزاـ الكاعد في الكعد بالبيع  .ـ .مف ؽ 793عقار طبقا لأحكاـ المادة 

 .1العقارم يتمثؿ في القياـ بعمؿ كىك إتماـ إجراءات البيع النيائي إذا أبدل المكعكد لو رغبتو بالقبكؿ 
 

ع العقارم مف العقكد التمييدية، فإنو يرتب لممكعكد لو حؽ شخصي لا حؽ كلما كاف الكعد بالبي
 عيني، كبالتالي فلب تنتقؿ اليو ممكية العقار المكعكد بو كيترتب عمى ذلؾ جممة مف النتائج:

يككف لو الحؽ  يظؿ الكاعد مالكا لمعقار المكعكد ببيعو كتبقى لو سمطات المالؾ الحقيقي، حيث -
 .2محاصيمو طكاؿ مدة عقد الكعدفي ثماره كنمائو ك 

 

لمكاعد الحؽ في التصرؼ في العقار المكعكد بو خلبؿ مدة الكعد بالبيع أك الإيجار أك بغيره  -
مف التصرفات الناقمة لمممكية، كما لو أف يقرر حقكقا لغيره كتككف ىذه التصرفات نافذة في 

علبف حؽ المكعكد لو، خصكصا إذا تـ شير الكعد بالبيع العقارم قبؿ  انقضاء مدة الكعد كا 
المكعكد لو رغبتو في الشراء، كيعتبر ىذا التصرؼ صحيحا في مكاجية المكعكد لو الذم لا 
يبقى أمامو سكل الرجكع عمى الشخص الكاعد بدعكل المسؤكلية العقدية نتيجة إخلبلو بالتزاـ 

 .3عقدم، كبالتالي التزامو بتعكيض المكعكد لو عما أصابو مف ضرر
 

ىمؾ العقار المكعكد بو بقكة قاىرة ككاف اليلبؾ كميا، انقضى التزاـ الكاعد لاستحالة الكفاء  إذا -
 بو كانقضى تبعا لذلؾ حؽ المكعكد لو في التمسؾ بالكعد كقبكؿ الشراء، كتحمؿ الكاعد تبعة 

 
 

                                                           
نظر أيضا: سي يكسؼ زاىية حكرية، ي، 36السابؽ، ص  ، المرجعنيكرم، الكسيط، عقد البيعسعبد الرزاؽ ال -1

 نظر أيضا: ي، 62المرجع السابؽ، ص 
 Jerome Huet, o p – cit, p 426.  

نظر أيضا: رمضاف أبك السعكد، شرح العقكد المسماة، المرجع ي، 63مرجع السابؽ، ص الة حكرية، سي يكسؼ زاىي -2
  .173، ص السابؽ

، سمطاف أنكر يضا:انظر ي، 64، 36، المرجع السابؽ، ص ك المقايضةع البي د الرزاؽ السنيكرم، الكسيط،عب -3
نظر ي، 106سعدم، المرجع السابؽ، ص : محمد صبرم النظر أيضاي، 101مسماة، المرجع السابؽ، ص العقكد ال

 :أيضا
 Jérome Huet, o p – cit, p 424 et. S.  
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محؿ  لأف الأصؿ أف الشيء " ييمؾ عمى مالكو "، كمثاؿ ذلؾ أف يتـ نزع ممكية العقار ،اليلبؾ 
إلى تطبيؽ نظرية الفرنسي ىذا الإطار ذىب بعض الفقو  العامة، في الكعد بالبيع مف أجؿ المنفعة

الحمكؿ العيني التي تقضي بانتقاؿ حؽ المكعكد لو إلى مبمغ التعكيض أك مبمغ التأميف إذا ىمؾ 
يبقى مف حؽ  ككف أف مبمغ التعكيض، ك قد انتقد ىذا الرأم 1العقار المكعكد بو ككاف مؤمنا عميو

 الكاعد.
 

لـ ينقض التزاـ الكاعد كجاز لممكعكد لو أف يستعمؿ حقو في  ،أما إذا كاف ىلبؾ العقار جزئيا -
قد الكعد بالبيع دكف كذلؾ بالثمف المحدد في ع ،شراء الجزء الباقي مف العقار الذم لـ ييمؾ

 .2أمّ نقصاف مف الثمف المتفؽ عميو
ف نفرؽ بيف الزيادة في القيمة كالزيادة التي تنشأ مف تصقيع إذا حدثت زيادة في العقار فيجب أ -

الأرض كالزيادة في المقدار، كإقامة مباف كمنشأ عمى قطعة الأرض محؿ الكعد، فالزيادة في 
القيمة يترتب عمييا أف يتـ البيع النيائي بالثمف المحدد في عقد الكعد، أما الزيادة في المقدار 

 .3بر عمى تسميميا إلى المكعكد لو إلا في مقابؿ الزيادة في الثمففتككف مف حؽ الكاعد كلا يج
 

يستخمص مما سبؽ ذكره أف لمكاعد مطمؽ الحرية في التصرؼ في العقار خلبؿ فترة الكعد كقبؿ   
إعلبف المكعكد لو عف رغبتو في قبكؿ الشراء، غير أنو مقيد بعدـ الإضرار بحؽ الكاعد الناشئ عف 

لا كاف مخلب بالتزاـ تعاقدم الذم يعتبر أساسا لممسؤكلية العقدية رتب عميو المشرع  عقد الكعد كا 
 .4الجزائرم كافة التشريعات التعكيض

 

عمى ىذا الأساس يمكف إجماؿ التزامات الكاعد خلبؿ مدة الكعد كقبؿ إعلبف المكعكد لو عف      
 رغبتو فيما يمي:

 

     

                                                           

د، العقكد سع إبراىيـنبيؿ  نظر أيضا:ي، 173ص  رجع،المنفس ، رمضاف أبك السعكد، شرح العقكد المسماة1- 
  .91، ص المسماة، المرجع السابؽ

.84، ص سميماف مرقس، المرجع السابؽ - 2  
.389ص  ،يكنس صلبح الديف عمي، المرجع السابؽ - 3  

 :نظر أيضاي ،85يزة، المرجع السابؽ، ص برىامي فا -4
 Philipe MALAURIE, Laurent AYNES, Yves GAUTHIER, o p – cit, p 71.74.  
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الكاعد بالمحافظة عمى العقار، كالتزامو بالبقاء عمى كعده خلبؿ تمؾ المرحمة، كأخيرا التزامو  التزاـ      

 بأف لا يتصرؼ في العقار محؿ الكعد إلى الغير.
 

 الفرع الأوؿ: التزاـ الواعد بالمحافظة عمى العقار الموعود بو 
البائع بالحفاظ عمى العقار محؿ يعتبر ىذا الالتزاـ في الكعد بالبيع العقارم استنتاجا لالتزاـ 

البيع إلى غاية انتقاؿ الممكية كالتسميـ الفعمي لممشترم، حيث يجب عمى الكاعد أف يحافظ عمى العقار 
المكعكد بو كأف يبقيو عمى الحالة التي كاف عمييا كقت التعاقد طكاؿ مدة الكعد، كالى غاية إعلبف 

 .1المكعكد لو عف رغبتو في قبكؿ أك رفض الشراء
 

كعميو يمتنع عمى الكاعد أف يجرم أم تعديلبت بالزيادة أك النقصاف أك أف يغير مف طبيعة 
العقار المكعكد ببيعو، فإذا قاـ بتمؾ الأعماؿ التي مف شأنيا التغيير في طبيعة العقار محؿ الكعد دكف 

البيع كبالتالي إخلبلا إعلبـ المكعكد لو، فإنو يككف بعممو ىذا قد عدؿ في الاتفاؽ الذم يتضمف الكعد ب
بما تضمنو المحرر الرسمي لمكعد مف تعييف العقار، كبالتالي يككف الكاعد قد أخؿ بالتزاـ تعاقدم 

، خصكصا إذا ما قاـ 2يعطي الحؽ لممكعكد لو لممطالبة بالتعكيض عمى أساس المسؤكلية العقدية 
كقيامو ببيع عقارات بالتخصيص التي الكاعد بأعماؿ مف شأنيا الإنقاص مف قيمة العقار كمف طبيعتو، 

 .3أدرجت ضمف لكاحؽ العقار محؿ الكعد 
  

أما إذا كقعت زيادة في العقار محؿ الكعد لأسباب طبيعية خارجة عف إرادة الكاعد كالزيادة في 
مساحتو نتيجة أمطار طكفانية كانضماـ أرض مجاكرة ليا ) الالتصاؽ(، فإنيا تبقى مف حؽ المكعكد لو 

                  أعمف رغبتو بالقبكؿ، أماؿ الزيادة الناتجة عف عمؿ الكاعد كقيامو بتشييد مباني فكؽ الأرضإذا ما 

                                                           

 09.00 عمى الساعة 26/09/2018، تاريخ الاطلبع: 16/03/2016ياسيف عسيمة، الكعد بالبيع، تاريخ النشر:  1-
 :صباحا، رابط المكقع

/https://www.linkedin.com/pulse 
  .107ص  ،نظر أيضا: محمد صبرم السعدم، المرجع السابؽي، 101ص  ؿ بدرم، المرجع السابؽ،جما -2
" كؿ منقكؿ كضعو صاحبو مالؾ العقار فيو بنية رصده  :أنوب بالتخصيصالعقار  ج. ـ .مف ؽ 683عرفت المادة  -3
انكف كالحؽ ، نظريتا القمنصكر إبراىيـ إسحاؽ إبراىيـ: نظر في ىذا الشأفيتخصيصو لخدمة العقار أك استغلبلو، ك 

  .263 ،262، ص 2008، كتطبيقاتيا القانكنية، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر

https://www.linkedin.com/pulse/
https://www.linkedin.com/pulse/
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محؿ الكعد، فيي تبقى مف حؽ الكاعد كلا يجبر عمى تسميميا لممكعكد لو بعد قبكؿ الشراء إلا في 
 .1مقابؿ الزيادة في الثمف كما سبؽ ذكره سابقا 

 

كفي كؿ الحالات يمتزـ الكاعد بالمحافظة عمى العقار المكعكد ببيعو كالاعتناء بو عناية الرجؿ 
لا كاف مسئكلا  العادم، فلب يجكز لو الإضرار بالعقار كالإنقاص مف قيمتو بسكء نية أك بحسف نية كا 

ىذه الحالة التزاـ  فالتزامو في مسؤكلية عقدية يمزـ بمكجبيا بتعكيض الأضرار التي خمفيا لممكعكد لو، 
 .2ذكره مف ؽ. ـ. ج كما سبؽ 172 كتطبؽ عميو أحكاـ المادة ،بعمؿ

 

 اني: التزاـ الواعد بالبقاء عمى وعده خلاؿ مدة الوعد الفرع الثػ

ؿ إلييا بشأنو يعتبر عقد الكعد بالبيع العقارم عقد رسمي تاـ، كتعتبر الاتفاقات المتكصّ 
كالمدرجة ضمف المحرر الرسمي لمكعد بمثابة دستكر المتعاقديف، تطبيقا لمبدأ سمطاف الإرادة المكرس 

، نتيجة لذلؾ كجب عمى الكاعد أف يبقى عمى كعده طكاؿ 3مف ؽ. ـ. ج  106بمكجب أحكاـ المادة 
 بعد إعلبـ المكعكد لو مدة الكعد المتفؽ عمييا، فلب يجكز لو أف يعدؿ في أحكامو أك ينقضو إلا

 .4كاتفاقيما إلى اف يبدم ىذا الاخير رغبتو في قبكؿ الشراء اك رفضو
 

 الفرع الثالث: التزاـ الواعد بعدـ إبراـ أي تصرؼ يخص محؿ الوعد 

مف بيف الالتزامات الناشئة عف عقد الكعد بالبيع العقارم، أف الكاعد يمتزـ بالإضافة بالبقاء 
الكعد ككذا المحافظة عمى العقار محؿ الكعد، يمتزـ بعدـ الإضرار بحؽ المكعكد عمى كعده طكاؿ مدة 

 لو مف خلبؿ إبراـ أم تصرؼ قانكني باعتبار أف الممكية تبقى لمكاعد كما داـ أف الكعد بالبيع لا يرتب 
 

                                                           

 :نظر أيضاي، 141ص  ،السابؽسميماف مرقس، المرجع  1-
Jérôme Huet, op- cit, p 426. 

عمى ما يمي : " في الالتزاـ بعمؿ اذا كاف المطمكب مف المديف اف يحافظ عمى  ج .ـ .مف ؽ 172نصت المادة  2-
أك أف يتكخى الحيطة في تنفيذ التزامو فإف المديف يككف قد كفى بالالتزاـ اذا بذؿ في تنفيذه  بإرادتوالشيء ، أك أف يقكـ 

مف العناية كؿ ما يبذلو الرجؿ العادم كلك لـ يتحقؽ الغرض المقصكد ، ىذا ما لـ ينص القانكف أك الاتفاؽ عمى خلبؼ 
  .خطأه الجسيـ " ذلؾ كعمى كؿ يبقى المديف مسؤكلا عف غشو أك

يمي : " العقد شريعة المتعاقديف فلب يجكز نقضو كلا تعديمو الا بالاتفاؽ  ج عمى ما .ـ ؽ.مف  106نص المادة ت -3
  .ك للؤسباب التي يقررىا القانكف "الطرفيف ، أ

.102جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص  - 4
  



 وأسباب انقضائه اريـــــــد بالبيع العقـــــالوع آثار              :            الثانيالباب 

159 
 

 

نما حؽ شخصي فقطحؽ عي لممكعكد لو ، فممكاعد مطمؽ الحرية في التصرؼ ني عمى العقار كا 
، غير انو يمزـ عميو  بعدـ التصرؼ في العقار محؿ الكعد عف طريؽ البيع أك 1الكعد العقار محؿفي 

 الإيجار، أك إثقالو برىف أك إبراـ عقد كعد أخر يككف محمو نفس العقار المكعكد بو.
 

فإذا حدث كأف تصرؼ الكاعد في العقار المكعكد بو بالبيع قبؿ صدكر رغبة المكعكد لو في 
كف قد تصرؼ في حالو المممكؾ ممكية تامة، كلكف يعد ذلؾ مخالفة لكعده، أم لالتزامو بإتماـ الشراء يك

 2إجراءات البيع النيائي في حالة قبكؿ المكعكد لو في ىذه الحالة يجب التمييز بيف فرضيف : 
 

قؿ الممكية : إذا تصرؼ الكاعد في العقار ببيعو إلى الغير ككاف الاخير سيء النية كلـ تنتالفرض الأوؿ
إليو نتيجة عدـ شير عقد البيع لدل المحافظة العقارية، في ىذه الحالة يجكز لممكعكد لو التدخؿ 
كطمب بطلبف التصرؼ، أما إذا كاف الغير حسف النية  كلـ يقصد الإضرار بالمكعكد لو فالتصرؼ 

 صحيح كما عمى المكعكد لو إلا الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض.
 

إذا تصرؼ الكاعد في العقار بالبيع كقاـ بنقؿ ممكية إلى الغير عف طريؽ شيره عمى  الفرض الثاني:
المحافظة العقارية، كلك كاف الغير سيء النية فلب يبقى عمى المكعكد لو بالرجكع عمى الكاعد 

، كىك ما أكدتو المحكمة العميا في إحدل قراراتيا جاء فيو 3بالتعكيض عمى أساس المسؤكلية العقدية 
 يمي:  ما

" إذا تصرؼ الكاعد في العقار المكعكد بو كانتقاؿ ممكيتو إلى الغير عف طريؽ شير ىذا 
التصرؼ لدل المحافظة العقارية، لا يبقى لممكعكد لو سكل دعكل الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض 

 .4مف ؽ.  ـ. ج "  176استنادا إلى أحكاـ المادة 
 

 

 

                                                           
 .64، صرجع السابؽالمقايضة، الم، البيع ك عبد الرزاؽ السنيكرم، العقكد التي تقع عمى الممكية -1
بف خضرة زىيرة، الكعد بالبيع العقارم كعقد تمييدم لكسب الممكية العقارية، مجمة البحكث ك الدراسات القانكنية ك  -2

  .215، ص  2019، البميدة، 2، جامعة لكنيسي عمي 01السياسية، عدد 
 :يضاانظر ي ، 87، المرجع السابؽ، ص : برىامي فايزةنظر أيضاي -3

 Philipe MALAURIE, Laurent AYNES, o p – cit,  p 74.  
.120، ص2002، 02، المجمة القضائية، عدد30/01/2002 ، مؤرخ في113258رقـ المحكمة العميا قرار  - 4  
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مقابؿ ذلؾ سار القضاء الفرنسي نيجا مغايرا حيف أعطى الحؽ لممكعكد لو المتضرر مف  في
 رػػػػػػكالحكـ بالتعكيض متى كاف الغي د في إبطاؿ ىذا التصرؼ، ػػػؿ الكعػػد في العقار محػػػػػػػتصرؼ الكاع

في بادئ  عمى أساس قكاعد الدعكل البكلصية المتصرؼ ليو سيء النية ككاف عالما بالكعد كذلؾ
الأمر، غير أف المحاكـ كجدت أف المكعكد لو لا يمكنو المجكء إلى أحكاـ ىذه الدعكل إذا لـ يكف 
تصرؼ الكاعد قد سبب إعسار المكعكد لو أك الزيادة في إعساره، لكنيا عادت كأسست أحكاميا 

لة تطبيقيا إلا ببطلبف ىذه التصرفات عمى أساس قكاعد المسؤكلية التقصيرية، غير أنيا كجدت استحا
إذا كاف المتصرؼ إليو قد أخطأ مع الكاعد كأراد الإضرار بمصالح المكعكد لو، كفي الأخير فضمت أف 
تؤسس بطلبنيا عمى أساس قاعدة " الغش يفسد التصرفات "، كاشترطت لتطبيؽ ىذه القاعدة إلى 

عد، كىك ما قضت بو جانب عمـ المتصرؼ إليو بعقد الكعد أف يككف ىذا الأخير متكاطئا مع الكا
، كقد انتقد ىذا الحكـ بشدة مف 12/01/19261محكمة النقض الفرنسية في قرار صادر عنيا بتاريخ 

كالمسمى " بقرار  1993ديسمبر  15الفقو كىك ما جعميا تغير مكقفيا بمكجب قرار صادر ليا بتاريخ 
 ." CRUZكركز " 

 

 المعدؿؼ  .ـ .مف ؽ 3- 1124المادة لقد أدرج المشرع الفرنسي ىذا الحكـ بمكجب أحكاـ 
:" أف العقد المبرـ التي جاء فييا مايمي 10/02/2016ر بتاريخ الصاد 2016/131الأمر بمكجب 

 .2"خرقا لأحكاـ الكعد الممزـ لجانب مع الغير الذم كاف عالما بكجكده يعتبر باطلب
 

ؽ لممكعكد لو في يستنتج مف خلبؿ ذلؾ أف كؿ مف المشرع كالقضاء الفرنسييف أعطى الح
طمب ابطاؿ التصرؼ الذم أبرمو الكاعد مع الغير متى كاف ىذا الأخير عالما بكجكد عقد الكعد بالبيع 
العقارم المبرـ سابقا، ك عميو فأف المشرع كاف أكثر حزما في حماية حؽ المكعكد لو خلبؿ فترة الكعد 

 .3مف تصرفات الكاعد الضارة بو 
 
 
 

                                                           
 :نظر ايضا ي،  148سماة ، المرجع السابؽ ، ص سميماف مرقس ، العقكد الم -1

Dimitri HOUTCIEFF, op – cit, p 119. Voir aussi: Daniel MAINGUY, o p – cit, p 74. 75. voir aussi   Alex 

WEILL,  François TERRE, droit civil, les obligations, 2éme édition, Dalloz, France, 1975, p 117.118.  
2
- Art 1124 -3 du c. c. f : « le contrat conclu en violation de la personne unilatérale avec un tiers qui en 

connaissait l’existence est nul ». Voir  dans ce point: Dimitri HOUTCIEFF, o p –cit ,p 120.  

العقكد الكاردة عمى ، نظر أيضا: أنكر العمركسيي، 148سماة ، المرجع السابؽ، ص ، العقكد المسميماف مرقس 3- 
  .17، ص 2002،مصر  ،دار الفكر الجامعي  ،01 ط لممكية في القانكف المدني، ا
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الكاعد في عقد الكعد بالبيع العقارم يقع عميو التزاـ عدـ التصرؼ في يستخمص مما سبؽ أف   
العقار محؿ الكعد بالبيع، كما يمتزـ بعدـ إبراـ أم تصرؼ قانكني منقص لقيمتو أك مثقؿ لو كأف يرتب 

لا كاف ممزما  12عميو رىف رسمي أك إيجار لمدة تفكؽ  سنة تـ شيره لدل المحافظة العقارية كا 
 172د لو عف الأضرار التي لحقتو طبقا لأحكاـ المسؤكلية العقدية ككذا أحكاـ المادة بتعكيض المكعك 

 .1ـ. ج السالفة الذكر مف ؽ.
 

خلبصة القكؿ أف الكاعد يمتزـ خلبؿ فترة الكعد كقبؿ إعلبف المكعكد لو عف رغبتو، بجميع 
إتماـ إجراءات البيع النيائي الالتزامات السابقة الذكر كالتي مف شأنيا أف تضمف حقكؽ ىذا الأخير في 

في حالة قبكلو، فالتزاـ الكاعد كما سبؽ القكؿ ىك التزاـ بعمؿ يقابمو حؽ شخصي مميز لممكعكد لو 
 كىك ما سنتناكلو مف خلبؿ المطمب المكالي.

 

 ) حؽ الخيار( ةرغبالخلاؿ مدة الوعد وقبؿ إبداء  المطمب الثػػػاني: حؽ الموعود لو

يسمى في غالب الأحياف تمعب العقكد التمييدية السابقة عمى التعاقد دكرا ميما في إنشاء ما 
، معنى ذلؾ اف الكعد بالبيع العقارم كباعتباره صكرة مف صكر ىذه العقكد فإنو L’option  "2بالخيار "

مدة الكعد يكلد إضافة إلى التزامات الكاعد التي سبؽ ذكرىا، حؽ مميز لممكعكد لو قبؿ انقضاء 
علبف رغبتو في قبكؿ الشراء أك رفضو، لذلؾ سكؼ نتطرؽ مف خلبؿ ىذا المطمب إلى بياف طبيعة  كا 

حؽ المكعكد لو في الفرع الأكؿ، كالى الآثار القانكنية التي يرتبيا حؽ المكعكد لو في الفرع الثاني، أما 
 ة الكعد. الفرع الثالث فسكؼ نخصصو لمحماية القانكنية لحؽ المكعكد خلبؿ مد

 

 الفرع الأوؿ: طبيعة حؽ الموعود لو خلاؿ فترة الوعد وقبؿ إبداء الرغبة 
يتمتع المكعكد لو في الكعد بالبيع العقارم خلبؿ فترة الكعد كقبؿ إعلبف رغبتو بالقبكؿ بحؽ 

 ، يككف لممكعكد لو بمقتضى ىذا الحؽ أف يعبر بمحض إرادتو عف رغبتو 3شخصي منشئ أك ترخيصي
 

                                                           
  

1
- Stéphane PIEDELIEVRE, op - cit, p 233.

 
 

 :نظر أيضايمي فايزة، المرجع السابؽ، ابرى -2
Christian ATIAS, contrat et convention,  (tome 8),  DALLOZ, Paris, France, 1998, p 20.  -

2  
حكرية، المرجع السابؽ،  سي يكسؼ زاىية نظر أيضا:ي، 91السابؽ، ص  ، المرجعنبيؿ ابراىيـ سعد، عقد البيع  -3

  .63ص 
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كؿ إبراـ العقد النيائي أك رفضو، كيستكم في ذلؾ أف يككف الكعد ممزما لجانبيف أك لجانب كاحد، في قب
 .1حيث في الحالتيف ليس لممكعكد لو إلا حؽ شخصي أك حؽ دائنية بسيط 

 

فالكعد بالبيع العقارم لا يخكؿ المكعكد لو حقا عينيا عمى العقار عمى الرغـ مف شيره لدل 
بؿ حقا شخصيا في مكاجية الكاعد، كيترتب عمى ذلؾ أنو خلبؿ المرحمة السابقة المحافظة العقارية 

عمى إعلبف المكعكد لو عف رغبتو في الشراء يظؿ الكاعد مالكا لمعقار المكعكد ببيعو فمو أف يتصرؼ 
تي فيو بالبيع أك الإيجار أك يثقمو برىنو، كلكف القانكف خكؿ لممكعكد لو جممة مف الإجراءات كالحقكؽ ال

 .2تكفؿ حقو الشخصي
 

مف ىذا الاطار نقكؿ أف المكعكد لو لا يككف مالكا لمعقار محؿ الكعد قبؿ إبداء رغبتو بالقبكؿ 
كقبؿ انقضاء مدة الكعد بالبيع، كمف ثـ لا يستطيع أف يتصرؼ في الشيء بالبيع أك ترتيب حؽ عيني 

ذا قاـ بشيء مف ىذا كقع تصرفاتو عمى م مؾ الغير فيككف تصرفا مكقكفا عمى أصمي أك تبعي عميو، كا 
إجازة الكاعد إلا إذا اعتبرنا أف تصرفاتو ىذه عبارة عف رغبة ضمنية في الشراء، ففي ىذه الحالة يككف 
تصرفو صحيحا نافذا في حؽ الغير إذا كاف متأكدا مف قبكلو شراء العقار، فيككف في ىذه الحالة قد 

 .3تصرؼ في عقاره 
 

الكعد بالبيع العقارم أنو يخكؿ لممكعكد لو سمطة مطمقة في قبكؿ كما ينتج كذلؾ عف عقد 
الشراء أك رفضو كىك ما يسمى " بحؽ الخيار "،  كىك الحؽ المميز الكحيد لمكعد بالبيع العقارم الممزـ 
لجانب كاحد، لأنو اذا كنا اماـ الكعد بالبيع المنصب عمى عقار الممزـ لجانبيف كالذم كيفو البعض 

د ابتدائي كاعتبره المشرع الفرنسي بمثابة عقد نيائي، فاف ىذا الحؽ منعدـ فيو، كذلؾ عمى أنو عق
بمكجب التزاـ طرفي الكعد بأحكاـ الكعد كبدكف حرية، ك ما جعؿ بعض الفقو يطمؽ تسمية " كعد 

 .4الخيار " عمى الكعد بالبيع الممزـ لجانب كاحد 
 

                                                           

.105، ص جماؿ بدرم، المرجع السابؽنظر أيضا ي، 193يا، المرجع السابؽ، ص ممك  لحسف بف شيخ اث - 1  
 .118سماة، المرجع السابؽ، ص ، العقكد الممحمد حسف قاسـ -2
شرح عقد البيع في  محمد يكسؼ الزعبي، العقكد المسماة ،ر ايضا: نظي ،81ص  ، المرجع السابؽ،مي فايزةبرىا -3

 .   27ص ، 2006، الاردف ،تكزيع، عمافدار الثقافة لمنشر كال ،القانكف المدني
  .83فايزة، المرجع السابؽ، ص : برىامي نظر أػيضاي، 105المرجع، ص نفس بدرم،  جماؿ -4
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فترة الكعد مف أىـ الخصائص المميزة لعقد الكعد بالبيع كيعتبر حؽ الخيار الممنكح لممكعكد لو خلبؿ 
العقارم الممزـ لجانب كاحد، كيؤدم استعماؿ المكعكد لو ليذا الحؽ خلبؿ المدة المحددة في العقد 
بالقبكؿ إلى الانتقاؿ مف مرحمة الكعد بالبيع إلى مرحمة البيع النيائي، كما يؤدم ىذا الحؽ إلى انقضاء 

مباشرة إجراءات البيع النيائي في حالة رفض المكعكد لو ىذا الكعد أك تركو مدة  الكعد كسقكطو كعدـ
الكعد تنقضي دكف إبداءه أم رغبة، كبالتالي فإف ىذا الحؽ يخكؿ المستفيد )المكعكد لو( حؽ التحكـ 

ىك ما في كضعية قانكنية قائمة مسبقا تتمثؿ في كجكد عقد الكعد، فيستطيع أف ينييو بإرادتو المنفردة، ك 
 .1جعؿ بعض الفقو الغربي يعتبر ىذا الحؽ مف طائفة الحقكؽ الإرادية

 

الكعد بأنو: " سمطة تمنح صاحبيا كعميو يعرؼ حؽ الخيار الممنكح لممكعكد لو خلبؿ فترة 
مكنّة التأثير عمى كضعية قانكنية قائمة مسبقا، كذلؾ بتحكيميا مف كضعية قانكنية إلى  المكعكد لو

 .2يا مف جانب كاحد " أخرل، أك إنيائ
 

فيذا الحؽ يجعؿ المكعكد لو في مركز قانكني متميز يعطيو سمطة الخيار في قبكؿ الشراء أك 
يقيد سمطات الكاعد  كمارفضو خلبؿ مدة الكعد، أك تركو مدة الكعد تنقضي دكف إبداء أم رغبة منو، 

في التصرؼ في العقار الذم يبقى مممككا لو طكاؿ مدة  الكعد، كعميو أف يراعي حؽ المكعكد لو قبؿ 
لا كاف مسئكلا مسؤكلية عقدية نتيجة  إخلبؿ بالتزاـ  إبراـ أم تصرؼ قانكني يككف محمو ىذا العقار، كا 

د بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد يمثؿ تعاقدم سابؽ، كبالتالي فاف ىذا الحؽ الناتج عف عقد الكع
 .3قيدا حقيقيا لمتصرؼ عمى الكاعد طكاؿ مدة الكعد، كالى حيف اداء رغبتو 

 

غير أف استعماؿ المكعكد لو حقو في الخيار غير مطمؽ فقد قيده المشرع الفرنسي كرتبو عمى 
 Indemnitéف تعكيض التجميد "عدـ استعمالو خلبؿ المدة المحددة في عقد الكعد جزاء يتمثؿ في فقدا

d’immobilisation  ،كىك عبارة عف تعكيض يدفعو المكعكد لو إلى الكاعد عند إبراـ عقد الكعد ،"
 مقابؿ استعماؿ حقو في الخيار، فيك تعكيض لجبر الأضرار التي تمحؽ الكاعد نتيجة عدـ استعماؿ

                                                           
جامعية ، المؤسسة ال، المطكؿ في القانكف المدني، العقكد الرئيسية الخاصةالقاضي ترجمة منصكر، جيركـ ىكبيو -1

  .420، 419ص  2003،لمدراسات كالنشر كالتكزيع، لبناف
.106، ص السابؽبدرم، المرجع  جماؿ - 2  
.636، ص ضركرة شير الكعد بالبيع العقارم، المرجع السابؽ ،فريدةزكاكم  - 3
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مف ؽ. ـ.  1-1589كرستو أحكاـ المادة المكعكد لو حؽ في الخيار كتركو مدة الكعد تنقضي كىك ما 

، كىك ما سنتناكلو بالتفصيؿ عند دراسة الآثار المترتبة عف حؽ المكعكد لو خلبؿ مدة الكعد في 1ؼ
 المبحث المكالي.

 

 الفرع الثاني: الآثار المترتبة عمى حؽ الموعود لو خلاؿ فترة الوعد 
يرتب عقد الكعد بالبيع العقارم التزاـ شخصي بالقياـ بعمؿ في ذمة الكاعد، يقابمو حؽ 
شخصي في ذمة المكعكد لو يتمثؿ في "حؽ الخيار"، يمكنو مف إلزاـ الكاعد بإتماـ إجراءات البيع 

لو  النيائي إذا ما أعمف عف رغبتو في الشراء خلبؿ مدة الكعد، كينتج عف ىذا الحؽ الممنكح لممكعكد
 جممة مف الآثار كالمتمثمة فيما يمي: 

لا يستطيع المكعكد لو التصرؼ في العقار محؿ الكعد بالبيع أك ترتيب حؽ عيني أصمي  -1
ير أك تبعي قبؿ إعلبف رغبتو في قبكؿ الشراء، إلا إذا كاف تصرفو قد كقع عمى ممؾ الغ

 .      2يستمزـ إجازة مالكو الحقيقي الكاعد
كذلؾ إلى الغير أف يتنازؿ عف ىذا الحؽ  ،المكعكد لو حقا شخصيايترتب عمى ككف حؽ  -2

، ما لـ يتبيف مف 3ج  .ـ .مف ؽ 241بإتباع  إجراءات حكالة الحؽ طبقا لأحكاـ المادة 
شخص المكعكد  عقد الكعد أف نية الطرفيف قد انصرفت إلى عدـ جكاز ذلؾ، أك إذا كاف

از تغيير ك الكعد شرطا يقضي بعدـ جلو محؿ اعتبار في إبراـ العقد، أك تضمف عقد 
د ينتقؿ زؿ لو محؿ المكعكد لو في عقد الكعشخص المكعكد لو ، ففي حالة حمكؿ المتنا

 الكعد، كما يمتزـ المتنازؿ لو عف حؽ الخيار بضركرة دفعحؽ الخيار إليو خلبؿ مدة 
 

                                                           
 : نظر أيضاي، 343لمدني، المرجع السابؽ، ص المطكؿ في القانكف ا ،، ترجمة منصكر القاضيغستافجاؾ  -1

François Collart DUTILLEUL, Philipe DELEBEQUE, o p – cit, p 57 et. s.  
، ص نظر أيضا: محمد يكسؼ الزعبي، العقكد المسماة، المرجع السابؽي، 81فايزة، المرجع السابؽ، ص  برىامي -2

127.  
رضي بيا المديف،  إذا إلا، أك قبؿ الغير لا يحتج بالحكالة قبؿ المديف : "ج عمى أنو .ـ .مف ؽ 241ص المادة تن -3

 .كاف ىذا القبكؿ ثابت التاريخ " إذا إلا، غير أف قبكؿ المديف لا يجعميا نافذة قبؿ الغير أك أخبر بيا بعقد غير قضائي
ما لـ يمنع القانكف ذلؾ اك اتفاؽ بيف  " يجكز لمدائف اف يحكؿ حقو لغير :ج عمى انو .ـ .مف ؽ 239كما نصت المادة 

 ". فالطرفيف بسبب طبيعة الالتزاـ ك تتـ الحكالة دكف حاجة الى رضا المدي



 وأسباب انقضائه اريـــــــد بالبيع العقـــــالوع آثار              :            الثانيالباب 

165 
 

  
لمتصرؼ عند عدـ التقرير بالشراء كما سبؽ العقار تعكيض التجميد عف عدـ القابمية 

 .1ذكره أنفا
 

كقد اختمؼ الفقو الفرنسي في تحديد الطبيعة القانكنية لشرط تغيير أك استبداؿ المكعكد لو، أك 
تنازؿ ىذا الأخير عف حقو المكتسب نتيجة عقد الكعد بالبيع المنصب عمى عقار، ذلؾ أف ىذا الشرط 

عد الممزـ لجانبيف حتى يتجنب دفع تعكيض التجميد في حالة رفضو يدرجو المكعكد لو في عقد الك 
تماـ إجراءات البيع النيائي، حيث ذىب البعض إلى اعتبار ىذا الشرط بمثابة حكالة حؽ  قبكؿ الشراء كا 

كتسرم عميو أحكاميا، كقد انتقد ىذا الرأم ككف أنيى يجب التفرقة بيف عممية تغيير شخص المكعكد 
فنككف بصدد حكالة رغبة أك بعدىا، فقبؿ إبداء الرغبة نككف بصدد حكالة حؽ، أما بعدىا لو قبؿ إبداء ال
، غير أف ىذه الأخيرة يككف محميا العقكد الممزمة لجانبيف كلا محؿ ليا في نطاؽ الكعد عقد اتفاقية

 .2بالبيع الممزـ لجانب كاحد 
 

بالنظاـ العاـ بالنسبة لكؿ كعد بالبيع في ىذا الإطار رتب المشرع الفرنسي البطلبف المتعمؽ 
كمتى تمت الحكالة لشخص محترؼ  عقار متى كاف ىذا الكعد بمقابؿ تعكيض التجميد منصب عمى

المتعمؽ  93/122مف القانكف الفرنسي  152كىك ما جاء في أحكاـ المادة  ،في مجاؿ الترقية العقارية
 .3 1993جانفي  29" الصادر بتاريخ Spaimبالتشديد كالبناء العقارم أك ما يدعى بقانكف "

 

صمحة في حيف ذىب جانب مف الفقو إلى الشرط المتضمف تغيير المكعكد لو بمثابة اشتراط لم
صاحب حؽ منذ لحظة الاشتراط كلا ينشأ في ذمتو أية  الغير، بحيث يصبح المستفيد المتنازؿ لو

التزامات قانكنية إلا مف تاريخ إبرامو العقد النيائي مع الكاعد، كقد انتقد كذلؾ ىذا الرأم ككف أف 
الاشتراط لمصمحة الغير يتطمب تكافر نية استفادة الغير مف الاشتراط كىك ما لا يتحقؽ في الكعد 

 ة المكعكد لو كقت إبراـ الكعد استفادتو شخصيا كليس شخص أخر، كما بالبيع، إذ يجب أف تككف ني
 

 

                                                           
 نظر أيضا:ي، 119مسماة، المرجع السابؽ، ص ، العقكد المحمد حسف قاسـ -1

Jean Marc MOUSSERON, o p- cit, p 1199. 

.67، 66، ص سعيد السيد قنديؿ، المرجع السابؽ - 2  
3
-Art 52 de la loi SPAIM 93/122 : «  d’une nullité d’ordre publique sur un immeuble lorsque cette cession  

est consenti par un professionnel de l’immobilier ».   
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يجب تحديد شخص المستفيد بدقة كقت إبراـ عقد الاشتراط كىك ما لا يتكفر في عقد الكعد بالبيع، إذ 
 .1يدرج الشرط فقط دكف تحديد الشخص المستفيد أك المتنازؿ لو 

 

يتطرؽ إلى مسألة تنازؿ المكعكد لو عف حقو لى أف المشرع الجزائرم لـ تجدر الاشارة إ
الشخصي في عقد الكعد بالبيع العقارم خلبفا لممشرع الفرنسي، لذلؾ يستحسف بو التدخؿ بنصكص 

خصكصا في المجاؿ العقارم، في  ممية التي قد تطرحيا ىذه المسألةقانكنية لكضع حد للئشكالات الع
 ظؿ الانتشار الكاسع لاستعماؿ ىذا النكع مف العقكد في حالة القرض العقارم.

 

ينتقؿ الحؽ الشخصي لممكعكد لو كالناتج عف عقد الكعد بالبيع العقارم إلى كرثتو عف  -3
 طريؽ الميراث، ما لـ يتبيف مف ظركؼ الحاؿ أف عقد الكعد بالبيع ما كاف لينعقد لكلا
شخص المكعكد لو الذم يككف محؿ اعتبار، أك تضمف عقد الكعد بالبيع شركط أك 
لا سقط الكعد، كأف يتفقا طرفا الكعد  اتفاؽ تقضي بعدـ جكاز تغيير شخص المكعكد لو كا 
عمى كعد ببيع منزؿ مع تضمينو شرط ألا تنصرؼ أثاره إلى الخمؼ العاـ، أك أف يتـ 

 .2أثناء حياة المكعكد لو 
 

لممكعد لو القياـ بجميع الأعماؿ كالإجراءات اللبزمة لممحافظة عمى حقو كاستعماؿ  يجكز -4
حقكؽ عف طريؽ الدعكل الغير المباشرة كالمطالبة بمنع الكاعد مف ىدـ المنزؿ المكعكد 
ببيعو دكف إبلبغو كطمب تعييف حارس لو، كما يجكز لممكعكد لو نتيجة حقو الشخصي 

تأمينات شخصية أك عينية كفالة أك  بالكاعد أف يحصؿ عمى كعلبقة الدائنية التي تربطو
 . 3لضماف حقو في التعكيض إذا أخؿ الكاعد بالتزاماتو الناتجة عف عقد الكعد  رىف،

ىلبكا كميا بفعؿ القكة القاىرة، كتيدـ المنزؿ نتيجة  إذا ىمؾ العقار محؿ الكعد بالبيع -5
 ببيعو كىك ما سبؽ  ره مالكا لمعقار المكعكد، فإف تبعة اليلبؾ يتحمميا الكاعد باعتبازلزاؿ

 
 

                                                           
 :نظر أيضاي 70، 69ؽ، ص ، المرجع السابسعيد السيد قنديؿ -1

 François Collart DUTILLEUL, Philipe DELEBEQUE, o p – cit, p 69 et. s.  
، 2 ط،  1، جالسنيكرم، نظرية العقد نظر أيضا: عبد الرزاؽي، 108محمد صبرم السعدم، المرجع السابؽ، ص  -2

  .266، ص 1998، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت، لبناف
.120المرجع السابؽ، ص  ، العقكد المسماة،محمد حسف قاسـ  3
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ذكره في التزامات الكاعد، كعميو ينقضي التزاـ الكاعد لاستحالة التنفيذ العيني كالكفاء 
كينقضي تبعا لو حؽ المكعكد لو في التمسؾ بالكعد كقبكؿ الشراء، كلا يمتزـ الكاعد بأم 
تعكيض اتجاه المكعكد لو، كيأخذ حكـ اليلبؾ الكمي حالة نزع ممكية العقار المكعكد 

لعامة لاستحالة التنفيذ، كيككف مبمغ التعكيض عف نزع الممكية أك مبمغ ببيعو لممنفعة ا
 . 1التأميف مف حؽ الكاعد  كلا ينازعو في ذلؾ المكعكد لو 

لا يجكز لممكعكد لو كقبؿ إبدائو رغبتو بالقبكؿ، مطالبة الكاعد بإتماـ إجراءات البيع  -6
اعد بعدـ مطالبة المكعكد لو بدفع النيائي كنقؿ ممكية العقار إليو، في مقابؿ ذلؾ يمتزـ الك 

 .2ثمف العقار محؿ الكعد بالبيع
 

خلبؿ مدة الكعد كقبؿ إبداء رغبتو  يرتبيا حؽ المكعكد لو في الخيارىذه مجمؿ الآثار التي 
بالقبكؿ أك بالرفض، يبقى لنا أف نتطرؽ إلى الحماية القانكنية التي كفميا المشرع الجزائرم ككفمتيا 
مختمؼ التشريعات المقارنة لحماية حؽ المكعكد لو مف تصرفات الكاعد الضارة بو، كىك ما سنتناكلو 

 مف خلبؿ الفرع المكالي.
 

 الثالث: الحماية القانونية لحؽ الموعود لو خلاؿ فترة الوعد وقبؿ إبداء الرغبة  الفرع

سبؽ القكؿ أف الكعد بالبيع العقارم لا يخكؿ لممكعكد لو حقا عينيا عمى العقار محؿ الكعد بؿ 
حقا شخصيا فقط في مكاجية الكاعد، كيترتب عمى ذلؾ أنو خلبؿ ىذه المرحمة يظؿ الكاعد مالكا 

المكعكد ببيعو، فمو مطمؽ الحرية في التصرؼ فيو عف طريؽ بيعو أك إيجاره أك ىبتو أك ترتيب لمعقار 
، كمف 3حؽ عيني عميو، كىك ما يؤدم إلى الإضرار بحؽ المكعكد لو المكتسب جراء عقد الكعد بالبيع 

 حؽأجؿ كفالة ىذا الحؽ فقد أقرت معظـ التشريعات جممة مف الإجراءات القانكنية التي تضمف 
 
 

                                                           
رجع السابؽ، ، المنظر ايضا: سي يكسؼ زاىية حكريةي، 82ع السابؽ، ص ، المرجأنكر سمطاف، العقكد المسماة -1

 .64ص 
 إبراىيـنبيؿ  رمضاف محمد أبك السعكد، ،نظر أيضا: مصطفى الجماؿي، 110بدرم، المرجع السابؽ، ص  جماؿ -2

 : نظر أيضاي، 92سعد، المرجع السابؽ، ص 
Philipe MALAURIE, Laurent AYNES, o p – cit, p 79.  

 . 267، ص عبد الرزاؽ السنيكرم، نظرية العقد، المرجع السابؽ -3
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المكعكد لو مف تعسؼ الكاعد كالغير سيء النية، ىذه الحماية تختمؼ بحسب ما إذا كاف عقد الكعد 
 بالبيع المنصب عمى عقار قد تـ شيره لدل المحافظة العقارية أك لـ يتـ شيره.

 

  العقارية أولا: حماية حؽ الموعود لو قبؿ شير عقد الوعد بالبيع لدى المحافظة

بالبيع العقارم صحيحا مستكفيا لجميع شركطو المكضكعية ككذا الشكمية ،  إذا انعقد الكعد
رتب جميع أثاره القانكنية كلك لـ يتـ شيره لدل المحافظة العقارية ، ذلؾ أف الشير في الكعد بالبيع 
المنصب عمى عقار لا يرتب لممكعكد لو أم حؽ عيني عمى العقار المكعكد ببيعو كلا ينقؿ ممكيتو 

علبف المكعكد لو عف رغبتو بقبكؿ باعتبار  أف الممكية تبقى لمكاعد إلى حيف انقضاء مدة الكعد كا 
التصرفات الصادرة  الشراء خلبؿ فترة الكعد كقبؿ إعلبف ىذا الأخير عف رغبتو، كيتجمى ذلؾ مف خلبؿ

ار مف الكاعد في تمؾ المرحمة دكف التصرؼ فيو كعدـ تحركو مف أجؿ دفع المخاطر التي تيدد العق
المكعكد ببيعو كعدـ قيامو بالترميمات اللبزمة لممحافظة عميو، أك اتصالو بالغير كالتخطيط مف أجؿ 

، إضرارا بالمكعكد لو كتيربا مف عف طريؽ البيع أك عقكد التبرع كاليبة كالكصية نقؿ ممكية العقار إليو
 .1الالتزامات الناشئة عف عقد الكعد

 

ادرة مف الكاعد خلبؿ تمؾ المرحمة كما قد يترتب عنيا مف دفعا لتمؾ التصرفات السمبية الص
أضرار بحؽ المكعكد لو، فقد أقرت مختمؼ التشريعات حماية خاصة لحؽ المكعكد لو مف تمؾ 
التصرفات كذلؾ مف خلبؿ السماح لو بالقياـ بمختمؼ الأعماؿ اللبزمة لممحافظة عمى ىذا الحؽ كالتي 

خطار الكاعد بإجراء الترميمات عمى العقار محؿ الكعد حفاظا عميو تحكؿ دكف إبراـ العقد النيائي، كإ
ذا امتنع يجكز لممكعكد لو بمكجب الحؽ المترتب عمى عقد الكعد القياـ بنفسو  مف اليلبؾ الكمي، كا 

 بتمؾ الترميمات، كما يجكز لو التدخؿ لمنع الكاعد مف ىدـ العقار نتيجة سكء نيتو كذلؾ عف طريؽ 
 
 
 
 
 

                                                           
أنكر سمطاف،  نظر أيضا:ي، 46، ص 2009،، عقد البيع، مكتبة الكفاء القانكنية، مصرتناغكالسيد  سمير عبد -1

  .83، ص العقكد المسماة، المرجع السابؽ
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حارس قضائي، كما أقر القانكف لممكعكد الحؽ في استعماؿ حقكؽ الكاعد عف طريؽ الدعكل  تعييف
 .1مف ؽ. ـ. ج 189ذلؾ كفقا لأحكاـ المادة عس ىذا الأخير في المطالبة بيا ك المباشرة نتيجة تقا

 

كما يحؽ لممكعكد لو باعتباره دائنا لمكاعد أف يحصؿ عمى تأمينات عينية أك شخصية لضماف 
في التعكيض إذا أخؿ الكاعد بالتزاماتو، كتقرير رىف رسمي عمى العقار المكعكد ببيعو اك حصكلو حقو 

 .2عمى كفالة عينية تضمف حقو
 

كما يحؽ المسارعة إلى إبداء رغبتو في قبكؿ شراء العقار المكعكد بو، إذا رأل التصرفات 
كذلؾ عف طريؽ مطالبة الكاعد بتنفيذ الصادرة عف الكاعد خلبؿ فترة الكعد عف سكء نية ضارة بحقكقو، 

 .3ما التزـ بو كديا أك عف طريؽ المجكء الى القضاء
 

ىذا بالنسبة لمحماية القانكنية المقررة لممكعكد لو لحماية حقو الناجـ عف عقد الكعد بالبيع، إذا 
قار المكعكد لـ يتصرؼ الكاعد في العقار محؿ الكعد بنقؿ ممكيتو لمغير، أما إذا تصرؼ الكاعد في الع

عف طريؽ نقؿ ممكيتو إلى الغير أك رتب عميو حقا عينيا كتـ شير ىذه التصرفات قبؿ شير عقد الكعد 
لا يبقى  ، فحينيا4بالبيع لدل المحافظة العقارية كىك ما يعبر عنو بالعدكؿ عف الكعد في الفقو الفرنسي

مف ؽ. ـ. ج السالفة  176المادة  أماـ المكعكد لو سكل الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض كفقا لأحكاـ
 .5السابؽ ذكره 30/11/2002ا بتاريخ الذكر، كىك ما أكدتو المحكمة العميا في القرار الصادر لي

 

كفي ىذا الإطار عمؽ الدكتكر العربي بمحاج عمى ىذا القرار كىذا المكقؼ الصادر مف    
 المحكمة بخصكص ىذه النقطة بالقكؿ: 

 

                                                           
ج عمى ما يمي : " لكؿ دائف كلك لـ يحؿ أجؿ دينو أف يستعمؿ باسـ مدينو جميع  .ـ .مف ؽ 189تنص المادة  -1

حقكؽ ىذا المديف ، إلا ما كاف منيا خاصا بشخصو أك غير قابؿ لمحجز كلا يككف استعماؿ الدائف لحقكؽ مدينو مقبكلا 
  ف يسبب عسره أك أف يزيد فيو ".مف شأنو أ الإمساؾإلا إذا أثبت أف المديف أمسؾ عف استعماؿ ىذه الحقكؽ ، كأف ىذا 

ص  ،سميماف مرقس، المرجع السابؽ ينظر أيضا: ،120المرجع السابؽ، ص  العقكد المسماة، ،محمد حسف قاسـ -2
143.  
.112 ص ،، المرجع السابؽجماؿ بدرم - 3  
. 82، ص نظر أيضا: برىامي فايزة، المرجع السابؽي، 93قنديؿ، المرجع السابؽ، ص  سعيد السيد - 4  

 ، مذككر سابقا.30/11/2002، مؤرخ في 258113رقـ المحكمة العميا قرار  -5
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ف كاف يحتاج إلى الكضكح كالاستقرار لأف مشركع عقد البيع لا يككف ممزما لأم ىذا اجتياد سميـ، كا  "

مف الطرفيف، كيستطيع كؿ منيما الامتناع عف إبراـ العقد النيائي ، كلا يجكز لمطرؼ الأخر إجباره 
عمى ذلؾ عف طريؽ القضاء، فإف دكر القضاء ليس أف يحؿ محؿ إرادة الأطراؼ، ماداـ لا يكجد لمثؿ 

لتدخؿ سندا قانكنيا، كعندئذ ليس أماـ القاضي إلا الحكـ بالتعكيض لجبر ما لحؽ بالمضركر مف ىذا ا
 مف ؽ. ـ. ج (. 176المادة فيذ بمقابؿ أك عف طريؽ التعكيض )أضرار كفقا لأسمكب التن

 

كاف كاف يستحسف اف يككف ىذا الاجتياد القضائي كفقا لظركؼ كملببسات كؿ قضية عمى 
عد ببيع يتمثؿ أيضا بالتزاـ الكاعد بالبقاء عمى التزامو كبحسف نية إبراـ العقد النيائي حدا، ذلؾ أف الك 

مما يجيز لممكعكد لو  تزامات بإعطاء خصكصا عقد البيعالمنشكد اتجاه المكعكد لو، كخاصة في الال
طلبؽ نص المادة  مف ؽ.  72إجباره عمى إتماـ العقد المرتقب الذم حصؿ بحكـ الكعد كفقا لعمكـ كا 

 .1ـ. ج "
 

كالكاضح أف اجتياد المحكمة العميا بخصكص ىذه المسألة يعطي الفرصة لمكاعد في خرؽ 
رصة أخرل تحقؽ لو فائدة كربحا بنكد عقد الكعد المبرـ كالتعاقد مع الغير، خصكصا إذا سنحت لو ف

أكبر مف الذم اتفؽ عميو مع المكعكد لو، حتى كلك تحمؿ في سبيؿ ذلؾ دفع بعض التعكيض لممكعكد 
لو، كىي تصرفات خاطئة كلا أخلبؽ يجب أف يتصدل ليا المشرع الجزائرم مف خلبؿ إدراج نصكص 

 .2قانكنية بمكجب القانكف المدني تضع حدا ليذا الإشكاؿ 
 

في حيف ذىب جانب اخر مف الفقو إلى أف التصرفات الصادرة مف الكاعد تجاه الغير صحيحة 
كتنفذ في حؽ المكعكد لو متى تـ شيرىا قبؿ شير الكعد بالبيع العقارم، عمى أف يككف لممكعكد لو 

 متى تكفرت شركطيا كفقا   « paulienne »حؽ الطعف في ىذا التصرؼ عف طريؽ الدعكل البكلصية 

 

 

 
                                                           

 . 170السابؽ، ص ، المرجع بمحاج العربي، نظرية العقد  -1

.150، ص السابؽسابقة عمى التعاقد ، المرجع بمحاج العربي ، مشكلبت المرحمة ال - 2  
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لأف مثؿ ىذه التصرفات تضر بمصمحة المكعكد لو كتستكجب  ،1ج  .ـ .مف ؽ 191لأحكاـ المادة 
   .2التعكيض طبقا لقكاعد المسؤكلية التقصيرية 

غير مضمكف كىك  كالكاضح أف المجكء إلى إبطاؿ تصرؼ الكاعد كفقا لقكاعد الدعكل البكلصية 
طريؽ صعب مف الناحية العممية، ذلؾ أنو مف شركط رفع ىذه الدعكل أف يككف حؽ المكعكد لو 
مستحؽ الأداء منذ المحظة التي يعمف فييا رغبتو بقبكؿ الشراء كليس قبؿ انقضاء المدة المحددة في 

ب لو إعسارا أك زاد في عقد الكعد، كما يشترط إثبات أف تصرؼ الكاعد في العقار المكعكد بو قد سب
إعساره، كىك مديف لممكعكد لو بنقؿ ممكية العقار إذا أعمف ىذا الأخير رغبتو في شراء العقار المكعكد 

 مف ؽ. ـ. ج. 02فقرة  192، طبقا لأحكاـ المادة 3ببيعو
 

بالإضافة الى ذلؾ عمى المكعكد لو اثبات غش الكاعد كسكء نية الغير المتصرؼ اليو عف  
مو بكجكد عقد الكعد بالبيع، كانيما قد قصدا الاضرار بحقكقو، لذلؾ فمف الصعب اثبات ىذا طريؽ عم

الغش ك التكاطؤ خصكصا اذا كاف عقد الكعد لـ يتـ اشياره بعد، ككاف ىذا التصرؼ الصادر مف 
 الكاعد مف عقكد المعاكضة كالبيع، اما اذا تمقى الغير العقار بمكجب تصرؼ بطريؽ التبرع فميس مف
الضركرم أف يثبت المكعكد لو غش كتحايؿ الكاعد كسكء نية الغير المكىكب لو العقار مف خلبؿ عممو 
عسار الكاعد كذلؾ تطبيقا لممبدأ العاـ: " لا أحد يستطيع التبرع اف لـ   بكجكد عقد الكعد بالبيع السابؽ كا 

كىك ما جاء في   ،Némo nisi liberatus »4 »يكف محررا مف ديكنو " أك ما يعبر عنيا باللبتينية 
 .5مف ؽ. ـ. ج  04ك  03فقرة  192المادة 

                                                           
يطمب عدـ ج عمى أنو : " لكؿ دائف حؿ دينو كصدر مف مدينو تصرؼ ضار بو أف  .ـ .مف ؽ 191تنص المادة  -1

ب عسر المديف أك ، إذا كاف التصرؼ قد أنقص مف حقكؽ المديف أك زاد في التزاماتو كترتنفاذ ىذا التصرؼ في حقو
  ، كذلؾ متى تكافر أحد الشركط المنصكص عمييا في المادة التالية ".الزيادة في عسره

، ص نظر أيضا: محمد صبرم السعدم، المرجع السابؽي، 64كرية، المرجع السابؽ، ص حيكسؼ زاىية  سي -2
  .641، ص ضركرة شير الكعد بالبيع العقارم، المرجع السابؽ ،نظر أيضا: زكاكم فريدةي، 106
.34، ص يف، المرجع السابؽن: محمد حسنظر أيضاي، 85فايزة، المرجع السابؽ، ص برىامي  - 3

  

بف شيخ : لحسف نظر أيضايكما بعدىا ،  1036جع السابؽ، ص ، المر عبد الرزاؽ السنيكرم، الإثبات، أثار الالتزاـ -4
  .194، 193، ص أث ممكيا ، المرجع السابؽ

: " أما إذا كاف التصرؼ الذم قاـ بو المديف تبرعا فانو لا يحتج أنو عمى ج .ـ . مف ؽ 03فقرة  192تنص المادة  -5
  .كلك كاف المتبرع لو حسف النية " الدائفبو عمى 
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فمتى استطاع المكعكد لو إثبات ىذه الشركط كاف لو أف يرفع الدعكل البكلصية لممطالبة   

في مكاجية الغير، كالكاقع أف المجكء إلى ىذه  بإبطاؿ تصرؼ الكاعد في العقار محؿ الكعد كعدـ نفاذه
الدعكل صعب مف الناحية العممية لاستحالة إثبات الغش كسكء النية الكاعد كالغير في ظؿ عدـ شير 
الكعد بالبيع لدل المحافظة العقارية خلبؿ ىذه الفترة مف تصرفات الكاعد باعتبار أف عقد الكعد لا 

حؽ شخصي، فكاف مف الأحرل عند إبراـ عقد الكعد إدراج شرط يرتب لممكعكد لو عمى العقار الا 
مانع يتضمف عدـ تصرؼ الكاعد في العقار خلبؿ مدة الكعد كبطلبف ىذا التصرؼ في حالة مخالفة 

 .1ىذا الشرط لمحد مف تصرفات الكاعد الضارة بحؽ المكعكد لو
 

ؼ الصادر مف الكاعد في حيف ذىب جانب أخر مف الفقو إلى عدـ إمكانية الاحتجاج بالتصر 
اتجاه الغير في مكاجية المكعكد لو، كلـ تـ شير ىذا التصرؼ الجديد لدل المحافظة العقارية، متى 
كاف  صادرا عف غش مف الكاعد المتكاطئ مع الغير سيء النية، متى كاف ىذا الأخير عالما بكجكد 

لتي تقضي بأف: " الغش يفسد عقد الكعد بالبيع معتمديف في ىذا الإطار عمى القاعدة الفقيية ا
    .« Fraus omnia corrumpit  » ،2التصرفات"

         

ذا الرأم بقكليا: " المفركض ألا يسرم التصرؼ في العقار ىحيث أيدت الدكتكرة زكاكم فريدة 
في مكاجية المكعكد لو ببيع ذلؾ العقار، إذا كاف التصرؼ نتيجة غش كتكاطؤ باعتبار أف الغش يفسد 

شيء، ثـ إف التكاطؤ يعتبر عملب غير مشركع كخير كسيمة لتعكيض المتضرر منو ىك عدـ نفاذ كؿ 
التصرؼ في مكاجيتو، كالكاقع ىك أف حماية المعاملبت كاستقرارىا يجب ألا تؤدم بنا إلى درجة ستر 
ؽ أعماؿ الغش، كأؤيد الرأم القائؿ بأف التصرؼ القائـ عمى الغش كالتكاطؤ يجب ألا ينفذ في ح

 . 3الغير"

 

 

                                                           
منشكرات الحمبي  ،09، ج يط في شرح القانكف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية، الكسعبد الرزاؽ السنيكرم -1

 . 115، 114المرجع السابؽ، ص  ،درم: جماؿ بضانظر أيي، 379،280ص، 2000بيركت، لبناف، ،الحقكقية
 . 149، 148سميماف مرقس، المرجع السابؽ، ص  ينظر ايضا: ،85سابؽ، ص برىامي فايزة، المرجع ال -2

، ينظر ايضا: جماؿ بدرم، المرجع 640، ص السابؽكعد بالبيع العقارم، المرجع ، ضركرة شير الفريدة زكاكم -3
 .115السابؽ، تيميش الصفحة 
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مف خلبؿ ما سبؽ ذكره يستنتج أنو إذا تصرؼ الكاعد في العقار محؿ الكعد بنقؿ ممكيتو الى 
الغير أك ترتيب حؽ عيني عميو، كتـ شير ىذا التصرؼ قبؿ شير عقد الكعد بالبيع العقارم ، فإف ىذا 

سف النية كلا يبقى عمى التصرؼ يسرم في حؽ المكعكد لو كلا يمكف الاحتجاج بو في مكاجية الغير ح
المكعكد لو سكل الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض عمى أساس المسئكلية العقدية ككذا الإخلبؿ بأحكاـ 

مف ؽ. ـ. ج كىذا ىك الأصؿ، غير أنو يجكز لممكعكد لو التدخؿ مف أجؿ طمب إبطاؿ  173المادة
عكل البكلصية )دعكل عدـ التصرؼ الصادر مف الكاعد كعدـ نفاذه في مكاجيتو عف طريؽ رفع الد

مف ؽ. ـ. ج، كىك ما ذىبت  192نفاذ التصرؼ (، متى اثبت شركطيا المذككرة بمكجب أحكاـ المادة 
 .1إليو مختمؼ التشريعات العربية المقارنة

 

في مقابؿ ذلؾ فإف المشرع الفرنسي اعتبر تصرؼ الكاعد في العقار محؿ الكعد إلى الغير، أك 
ف العقد مف قبيؿ الحريات الفردية التي يمارسيا الكاعد بدكف قيد مقابؿ ما يعبر عنو بالعدكؿ ع

مف ؽ. ـ. ؼ، كالتي جاء فييا " كؿ التزاـ بفعؿ أك عدـ فعؿ  1142تعكيضات تطبيقا لأحكاـ المادة 
، كىك ما أكدتو محكمة النقض الفرنسية في 2ينتيي بالتعكيض في حالة عدـ التنفيذ مف طرؼ المديف" 

 " قرار كركز " المشار اليو سابقا.   1993ديسمبر  15تاريخ قرار ليا ب

كلكف الفقو الحديث انتقد بشدة نظاـ العدكؿ عف الكعد بالعقد، ذلؾ أنو يعد مساسا بمبدأ            
" إلزامية العقد بيف المتعاقديف "، كما يعد حرماف المكعكد لو مف حؽ الخيار المترتب عف الكعد بالبيع، 

 ذا تصرؼ الكاعد في العقار إلى الغير كجب التمييز بيف حالتيف: كبالتالي إ

إذا كاف الغير حسف النية كلـ يكف يعمـ بعقد الكعد، كجب احتراـ ما ترتب ليذا الغير مف  :11حالة 
حقكؽ تتعمؽ بالعقار، كلا يككف لممكعكد لو أم حقكؽ في مكاجية ىذا الغير كيبقى حقو الكحيد الرجكع 

يككف لو عمى الكاعد بالتعكيض نتيجة إخلبلو بالتزاـ تعاقدم سابؽ كما نتج عنو مف أضرار دكف أف 
 .3طمب إبطاؿ تصرؼ الكاعد

                                                           
، 106، ص ، المرجع السابؽ: محمد صبرم السعد أيضانظر ي، 173، المرجع السابؽ، ص هـ فرج الصدععبد المن -1
  .186، ص، المرجع السابؽ، شير التصرفات العقارية في القانكف الجزائرميننظر أيضا: مجيد خمفك ي

2
-Art 1142 du c. c. f : « toute obligation de faire ou de ne pas faire se résout en dommages et intérêts en cas 

d’inexécution de la part du débiteur ».  
3
- NAJJAR , la rétraction d’une promesse de vente, Dalloz, France, 1997 p 119 et. s, voir aussi : Dimitri 

HOUTCIEFF, o p – cit, p 119.  
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إذا ثبت غش أك تكاطؤ بيف الكاعد كالغير إضرارا بالمكعكد لو، فيستطيع الأخير رفع دعكل  :12حالة 
البكلصية، أم عدـ نفاذ تصرؼ الكاعد في حقو كيككف الجزاء في ىذه الحالة ىك عدـ الاحتجاج 

مف ؽ. ـ.   01فقرة  67طبقا لأحكاـ المادة بتصرؼ الكاعد مع الغير في مكاجية المكعكد لو كذلؾ 
، 2004أكتكبر مف عاـ  06ؼ، كىك ما قضت بو محكمة النقض الفرنسية في قرار صادر ليا بتاريخ 

حيث يعد أكؿ حكـ قبؿ دعكل عدـ نفاذ التصرؼ ) البكلصية ( في مجاؿ الكعد بالبيع الممزـ لجانب 
جكء إلى ىذه الدعكل إذا لـ يكف تصرؼ الكاعد قد سبب كاحد، لكنيا كجدت أف المكعكد لو لا يمكنو الم

 .1إعساره أك الزيادة في إعساره 
 

كما ذىبت محكمة النقض الفرنسية إلى إبطاؿ تصرؼ الكاعد مع الغير سيء النية طبقا لقكاعد 
المسئكلية التقصيرية باعتباره عملب غير مشركع مف المتصرؼ إليو ضارا بحقكؽ المكعكد لو مما 

التعكيض، لكنيا تراجعت عف ىذا الرأم ككف أف قكاعد المسئكلية التقصيرية لا تطبؽ إلا إذا  يستكجب
 .2مخطئا في التعاقد مع الكاعد كلك كاف عمى عمـ بعقد الكعد بالبيعاف المتصرؼ إليو الغير ك
 

غير أنيا فضمت أف تؤسس بطلبنيا عمى أساس القاعدة " الغش يفسد التصرفات" كما سبؽ 
د دراسة التزامات الكاعد، كلـ تتطمب أكؿ الأمر مجرد عمـ المتصرؼ إليو بالكعد، بؿ اشترطت ذكره عن

لإبطاؿ التصرؼ أك لعدـ نفاذه في حؽ المكعكد لو أف يككف المتصرؼ إليو متكاطئا مع الكاعد عمى 
لصعكبة  الأضرار بالمكعكد لو، غير أنيا اكتفت فيما بعد بثبكت عمـ المتصرؼ إليو بكجكد عقد الكعد

، كىك ما كرستو محكمة النقض الفرنسية في قرارىا الصادر بتاريخ 3إثبات الغش كسكء النية
 السابؽ الذكر عند دراسة الكعد بالتفضيؿ العقارم. 26/05/2006

 

تجدر الاشارة الى أف القضاء الفرنسي أكد في أكثر مف مناسبة عدـ قبكؿ التنفيذ العيني 
بطاؿ تصرؼ الكاعد اتجاه الغير في مجاؿ الكعد الممزـ لجانب كاحد، كذلؾ عمى سند مف  الجبرم كا 

 تعكيض القكؿ بأف ذلؾ خرقا لمبدأ الحرية التعاقدية، كلا يككف لممكعكد لو سكل الرجكع عمى الكاعد بال
 

                                                           

.93سعيد السيد قنديؿ، المرجع السابؽ، ص  - 1  
 :نظر أيضاي، 85لمرجع السابؽ، ص ، ابرىامي فايزة -2

 Daniel MAINGUY, o p – cit, 74 et. s. 
 :نظر أيضاي، 86، 85المرجع، ص نفس يزة، برىامي فا -3

, o p – cit p 66 et. Jaques RAYNARD, Jean – Baptiste  SEUBE  
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، غير أنو أجاز 1مف ؽ. ـ. ؼ كىذا ىك الأصؿ  1142عما أصابو مف ضرر كفقا لأحكاـ المادة 
الخركج عف ىذا الأصؿ اذا قاـ أطراؼ الكعد بتضميف عقد الكعد بالبيع المنصب عمى عقار شرطا 

الاعتداء بعدكؿ يستطيع بمقتضاه المكعكد لو إجبار الكاعد عمى التنفيذ العيني لمعقد المكعكد بو كعدـ 
الكاعد عف كعده كتصرفو في العقار المكعكد لو ببيعو إلى الغير، كىك ما أكدتو محكمة النقض 

 .2 2008مارس  28الفرنسية في قرار ليا بتاريخ 
 

رغـ الانتقادات الفقيية التي تعرضت ليا أحكاـ محكمة النقض الفرنسية بخصكص إمكانية   
مكعكد بو مف قبؿ الكاعد، إلا أف المشرع الفرنسي تدخؿ بمكجب الأمر التنفيذ العيني الجبرم لمعقد ال

المتضمف تعديؿ قكاعد القانكف المدني كما سبؽ ذكره انفا، حيث أكد  2016فيفرم  10المؤرخ في 
أحكاميا ككضع حدا لكؿ التأكيلبت كالاختلبفات الفقيية حكؿ مسالة حؽ المكعكد لو في إبطاؿ تصرؼ 

مف ؽ.  3 – 1124العقار محؿ الكعد بالبيع إلى الغير، كذلؾ بمكجب أحكاـ المادة الكاعد بنقؿ ممكية 
، كالتي قضت ببطلبف العقد المبرـ خرقا لأحكاـ الكعد الممزـ لجانب كاحد مع 3ـ. ؼ السابقة الذكر

 الغير متى كاف ىذا الأخير عالما بكجكد الكعد.
 

مى العقكد كالاتفاقات التي يبدأ تاريخ كما نص المشرع الفرنسي عمى أف ىذه الأحكاـ تطبؽ ع
 .20164سريانيا ابتداء مف الأكؿ أكتكبر مف سنة 

 

تجدر الاشارة الى أف المشرع الفرنسي قد كفؿ حؽ المكعكد لو، حيث أعطاه حماية قانكنية 
متميزة تجنبو الأضرار التي قد تمحقو نتيجة غش كتكاطؤ كؿ مف الكاعد كالغير سيء النية، غير أف 

ح أنو بكجكد عقد الكعد بالبيع، كالكاض يطرح ىك كيفية إثبات عمـ الغير المتصرؼ إليو الإشكاؿ الذم
 يمكنو مف إثبات عمـ الغير بكجكد عقد الكعد ىك الشير العقارم، كىك الذم يضمف حؽ المكعكد لو ك 

 
 

                                                           
 .98، ص السابؽ  رجعالم سعيد السيد قنديؿ، -1

 2
- L’arrêt du cour de – cassation Française du 27 mars 2008 :  « s’il est de principe que le manquement du 

promettant à son obligation de vendre l’immeuble objet d’une promesse unilatérale de vente constitue la 

violation d’une obligation  de faire qui ne peut se résoudre , en application de l’article 1142 du c. c. f que par 

l’allocation de dommage – intérêts , les parties ont la faculté de stipuler que par exception , la vente de 

l’immeuble puera être exécutée de manière forcé sur décision de justice ». Voir: Philipe : MALAURIE 

Laurent AYNES, o p – cit, p 79 et. S. 
3
-  Art 1124 – 3 du c. c. f : « le contrat en violation de la promesse unilatérale avec un tiers qui en – 

connaissait l’existence est nul ».  
4
- Dimitri HOUTCIEFF, o p – cit, p 120 et. s. 



 وأسباب انقضائه اريـــــــد بالبيع العقـــــالوع آثار              :            الثانيالباب 

176 
 

 

د الكعد بالبيع ما سنتطرؽ لو في النقطة المكالية عند دراسة حماية حؽ المكعكد لو بعد شير عق
 العقارم لدل المحافظة العقارية .

 
 

 ػػانيا: حماية حؽ الموعود لو بعد شير عقد الوعد بالبيع لدى المحافظة العقارية ثػ

سبؽ القكؿ أف الغاية الأساسية لشير الكعد بالبيع العقارم لدل المحافظة العقارية ىك إشيار 
حتى يتمكف الغير الذم يريد التعاقد بشأف العقار  ،بالبيعالحالة القانكنية كالمادية لمعقار محؿ الكعد 

المكعكد ببيعو مف الاطلبع كالكقكؼ عمى حقيقة كضعو القانكني كمعرفة الحقكؽ المترتبة عميو فقط، 
 .1كبالتالي فاف ىذا الاجراء لا يرتب أم حؽ عيني لممكعكد لو عمى ىذا العقار

 

الكاعد لالتزاماتو التعاقدية المترتبة عف عقد  مف أجؿ كضع حد لمنزاعات التي تنشأ عف خرؽ
الكعد كتعاقده مع الغير بغية الإضرار بحقكؽ المكعكد لو، ككذا إعفاء ىذا الأخير مف إثبات سكء نية 
الغير كعدـ عممو بكجكد عقد الكعد، فقد أقر المشرع الجزائرم ضركرة شير الكعد بالبيع العقارم 

ككسيمة لإعلبـ الغير بكجكد ىذا التصرؼ ككذا حماية لحؽ  ،2004بمكجب قانكف المالية لسنة 
 المكعكد لو مف تصرفات الكاعد الصادرة منو عف تكاطؤ مع الغير سيء النية بغية الإضرار بحقكقو.

 

كيعتبر الشير العقارم حجة فيما بيف المتعاقديف ككذا في مكاجية الغير، ذلؾ أنو يعتبر دليؿ 
جكد عقد الكعد بالبيع المنصب عمى العقار الذم يريد التعاقد بشأنو، إثبات قاطع عمى عمـ الغير بك 

باعتبار أف المحافظ العقارم سكؼ يقكـ بالتأشير عمى ىامش البطاقة العقارية لمعقار أك الدفتر العقارم 
، كبالتالي يعتبر قانكنية قاطعة عمى عمـ الغير كسكء نية بكجكد 2ككذا المحرر المتضمف الكعد بالبيع

الكعد سابؽ عمى العقد المراد إبرامو مما يترتب عميو نقؿ عبء الإثبات مف المكعكد لو إلى  عقد
 .3الغير

 
 
 
 
 

                                                           
 : نظر أيضاي ،293، 292حي، المرجع السابؽ، ص فت كيس -1

Stéphane PIEDELIEVRE, o p – cit, p230. 
، المرجع السابؽ ،، ضركرة شير الكعد ببيع العقارنظر أيضا: زكاكم فريدةي، 195جماؿ بكشنافة، المرجع السابؽ،  -2

  .636ص 
  .104، ص ؿ، المرجع السابؽسعيد السيد قندي -3
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عمى ضكء ذلؾ يمكف القكؿ أف المشرع الجزائرم أحسف فعلب حيف تطمب شير الكعد بالبيع 
بالكضعية العقارم لدل المحافظة العقارية، حتى يككف حجة في مكاجية الغير ككسيمة لإعلبميـ 

القانكنية لمعقار المكعكد ببيعو، كما أنو يعتبر السبيؿ الأنجح كالكسيمة الفعالة لحماية حؽ المكعكد لو 
 .1خلبؿ مدة الكعد كقبؿ إعلبف رغبتو في الشراء في ظؿ قصكر القكاعد العامة في حماية حقو

 

فراغ فاذا تـ عقد الكعد بالبيع العقارم صحيحا، مف خلبؿ احتراـ جميع الأرك اف العامة كا 
محتكاه في قالب رسمي مف قبؿ المكثؽ، كتسجيمو لدل مصمحة التسجيؿ كالطابع، كتـ إشياره لدل 
المحافظة العقارية، فإنو يرتب جميع أثاره القانكنية فيما بيف المتعاقديف كفي مكاجية الغير، حيث يمتزـ 

ة المكعكد لو كمف خلبؿ المحافظة عمى الكاعد بالبقاء عمى كعده طكاؿ مدة الكعد إلى حيف إبداء رغب
العقار المكعكد ببيعو، كما يمنع عميو التصرؼ فيو عف طريؽ نقؿ ممكيتو إلى الغير بأم شكؿ مف 

 أشكاؿ نقؿ الممكية العقارية.
 

غير أنو قد يحدث أحيانا أف يتصرؼ الكاعد في العقار محؿ الكعد بالبيع العقارم بالرغـ مف 
قارية، عف طريؽ نقؿ ممكيتو إلى الغير بسكء نية مف أجؿ الحصكؿ عمى قيمة شيره لدل المحافظة الع

أكثر كفائدة اكبر لمعقار مف قبؿ الغير، فإذا ما تقدـ كؿ مف الكاعد كالغير مف أجؿ إشيار تصرفيما 
الصادر بعد شير الكعد بالبيع العقارم لدل المحافظة العقارية ،فإف المحافظ العقارم بعد الفحص 

كالشامؿ لمكثائؽ المكدعة إلييا لديو عميو التأكد مف أف البطاقة العقارية أك الدفتر العقارم لمعقار الدقيؽ 
محؿ التصرؼ الجديد الناقؿ لمممكية غير مؤشر عمييا بأم سبب يقيد الكاعد في حرية التصرؼ فيو، 

ة العقارية لمعقار محؿ سكاء أكاف بيع أك كعد بالبيع أك رىف ..، فإذا كجد المحافظ العقارم أف البطاق
الكعد بالتصرؼ الجديد الصادر مف الكاعد قد سبؽ التأشير عمييا بكجكد كعد بالبيع منصب عمى ىذا 

، كىك ما اكدتو أحكاـ المادة 2العقار، كاف لو رفض إجراء شير التصرؼ الجديد لكجكد تأشير سابؽ
 .3المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم  76/63مف المرسكـ  101

                                                           

.117، ص بدرم، المرجع السابؽ جماؿ - 1  
.446، ص نظر أيضا: كيس فتحي، المرجع السابؽي، 209، 208ة، المرجع السابؽ، ص جماؿ بكشناف  - 2  

   ، مف بيف ىذه الحالات :الذكر عمى حالات رفض اجراء الشيرالسالؼ  76/63مف المرسكـ  101نصت المادة  -3
يكشؼ بأف الحؽ غير قابؿ مف المرسكـ السالؼ الذكر  104" عندما يككف التحقيؽ المنصكص عميو في المادة 

  " يحقؽ المحافظ العقارم بأف  :عمى أنو نصتمف نفس المرسكـ نجدىا  104ادة ، كبالرجكع الى أحكاـ الملمتصرؼ "
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ا ما قرر المحافظ العقارم رفض إجراء شير التصرؼ الصادر مف الكاعد اتجاه الغير فإذ
لكجكد شير سابؽ خاص بكعد بالبيع عمى نفس البطاقة العقارية لمعقار محؿ التصرؼ الجديد، فانو 
يقكـ بتبميغ ىذا القرار لمشخص المكقع عمى شيادة اليكية في أسفؿ الصكرة الرسمية أك النسخ أك 

يكما مف تاريخ الإيداع، كذلؾ بكاسطة رسالة مكصى عمييا مع إشعار  15ؿ كذلؾ في أجؿ الجداك 
يكما مف تاريخ التبميغ، حتى يتسنى لو إيداع الكثيقة التعديمية أك  15بالاستلبـ، كتمنح لممكقع ميمة 

بات انقضاء إثبات مف الكاعد أف ميمة الكعد انقضت كلـ يعمف المكعكد لو رغبتو في قبكؿ الشراء، اك اث
مدة الكعد السابؽ، أك صدكر رفض المكعكد لو لشراء ذلؾ العقار، فإذا قاـ المكقع عمى شيادة اليكية 

يكما مف تاريخ تبميغو، يقكـ المحافظ العقارم بتنفيذ الإجراء عمى البطاقة  15بإتماـ النقص خلبؿ 
" كيأخذ الإجراء في ىذه الحالة رتبة ذات أثر رجعي  إجراء قيد الانتظارالعقارية التي تحمؿ عبارة " 

 .1إلى تاريخ الإيداع
 

ذا لـ يستطع فييا المكقع عمى شيادة اليكية إثبات ذلؾ كأخبر المحافظ العقارم عف عدـ ك    ا 
قدرتو عمى القياـ بالتزاماتو بالتصحيح، فإف إجراء الشير العقارم لمتصرؼ الصادر مف الكاعد اتجاه 

يكما الممنكحة لو عف  15أياـ مف تاريخ انقضاء ميمة  08، كيبمغ إلى المعني خلبؿ الغير يرفض
طريؽ رسالة مكصى عمييا مع الإشعار بالاستلبـ، عمى أف يككف قرار المحافظ العقارم محؿ طعف 

، كىك ما سبقت الاشارة اليو 2أماـ الجيات القضائية الكاقعة في دائرة اختصاصيا المحافظة العقارية
 دراسة إجراءات الشير العقارم لمكعد بالبيع. عند

 

كلكف أحيانا قد يحدث أف لا يتنبو المحافظ العقارم بكجكد كعد بالبيع مؤشر عمى ىامش 
العقارم الخاص بالعقار محؿ الكعد، كىي حالات عممية نادرة إف لـ نقؿ  دفترالبطاقة العقارية أك ال

مستحيمة، كيقكـ بشير التصرؼ المتضمف نقؿ ممكية ىذا العقار إلى الغير، الذم أبرمو الكاعد عف 
 سكء نية بقصد الإضرار بحقكؽ المكعكد لو، ففي ىذه الحالة تنتقؿ الممكية إلى الغير كلا يمكف لممكعكد 

 
                                                                                                                                                                                

ؼ في الحؽ مف قبؿ صاحبو الأخير " خلبفا لمتشريع البطاقة العقارية غير مؤشر عمييا بأم سبب يقيد حرية التصر = 
 :نظر في ىذا الشأفي "الفرنسي الذم كسع مجاؿ أسباب الرفض كمنح السمطة الكاممة لمحافظ الرىكف في تقدير الأسباب

Gabriel MARTY, Pierre RAYNAUD, les suretés et la publicité foncière, tom 3, L.G.D.J, France, 1971, p 

371.  

.182، ص جميمة زايدم، المرجع السابؽ - 1  
.210ص  ، المرجع السابؽ،جماؿ بكشنافة - 2  
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لو الدفع ببطلبف ىذا التصرؼ، كلا يبقى أمامو سكل الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض عمى أساس 
 .1المسئكلية العقدية كالإخلبؿ بالتزاـ شخصي كما سبؽ ذكره أنفا 

 

غير أف المشرع الجزائرم أعطى الحؽ لممكعكد في رفع دعكل ضد الدكلة لممطالبة بالتعكيض 
الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ العقارم التي مف شأنيا  مسئكلة عف أخطاء مكظفييا، خصكصا

المتضمف إعداد مسح  74/75مف الأمر  23الإضرار بحقكؽ الأفراد، كىك ما نصت عميو المادة 
، عمى أف ترفع الدعكل خلبؿ مدة سنة كاحدة ابتداء مف تاريخ 2الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم

نة مف تاريخ ارتكاب الخطأ مف قبؿ المحافظ العقارم، كتحؿ س 15، أك خلبؿ 3اكتشاؼ فعؿ الضرر
ئو تطبيقا لنظرية الخطأ المرفقي، أم مسئكلية الدكلة عف الدكلة محمو في تعكيض المتضرريف مف أخطا

، 4مف القانكف الأساسي لمكظيفة العمكمية 02فقرة  17المكرسة بمكجب أحكاـ المادة  أخطاء مكظفييا
حؽ في الرجكع عمى نتيجة خطأ الجسيـ، كيعد مف قبيؿ الخطأ الجسيـ إىماؿ عمى أف ينشأ مف ىذا ال

 .5المحافظ تسجيؿ قيد أك قيد احتياطي إذا طمب ذلؾ بصكرة قانكنية 
 

كبالتالي يعتبر إىماؿ المحافظ العقارم التأشير عمى ىامش المحرر أك البطاقة العقارية لمعقار 
 عميو، كتـ شير تصرؼ الكاعد بنقؿ ممكيتو إلى الغير منصب  محؿ البيع بكجكد كعد بالبيع سابؽ

 
 
 

                                                           

.118ص  ،جماؿ بدرم، المرجع السابؽ - 1  
: " تككف الدكلة مسئكلة بسبب الأخطاء المضر عمى ما يمي السابؽ الذكر 74/75 الأمرمف  23تنص المادة  -2

بالغير كالتي يرتكبيا المحافظ  العقارم أثناء ممارسة ميامو ، كدعكل المسئكلية المحركة ضد لدكلة يجب أف ترفع في 
لامف اكتشاؼ فعؿ الضرر  ابتداءأجؿ عاـ كاحد    سقطت الدعكل ". كا 

.215، ص نظر أيضا: جماؿ بكشنافة، المرجع السابؽي، 382جع السابؽ، ص فتحي، المر  كيس - 3  
عمار عكابدم، نظرية المسؤكلية الادارية، نظرية تأصيمية ك تحميمية ك مقارنة، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر،  -4
  .255، ص 2004، 2ط
يكليك  15المكافؽ ؿ  1427الثانية عاـ جمادل  19المؤرخ في  06/03مر مف الأ 02فقرة  17نص المادة ت -5

ف طرؼ الغير ميلبحؽ مكظفا : " كعندما مكظيفة العمكمية عمى ما يمي، المتضمف القانكف الاساسي العاـ ل2006
لارتكابو خطأ مصمحيا  فيجب عمى الإدارة كالييئة العمكمية التي يتبعيا ىذا المكظؼ أف تحميو مف العقكبات المدنية 

  ". إليوط أف يككف الخطأ الشخصي الخارج عف ممارسة ميامو غير منسكب المتخذة ضده شر 
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بمثابة خطأ جسيـ يستمزـ تعكيض المكعكد لو مف قبؿ الدكلة، عمى أف يحؽ ليذه الأخيرة بالرجكع عميو 
 .1نتيجة خطأه الميني الجسيـ

 

يستنتج مما سبؽ ذكره أف شير الكعد بالبيع العقارم يجعؿ المكعكد لو في مركز قانكني 
ز، كما يجعمو في مأمف مف تصرفات الكاعد سيء في العقار محؿ الكعد بغرض الإضرار بحقكقو متمي

مف خلبؿ نقؿ ممكيتو إلى الغير، حيث يمتنع عمى المحافظ العقارم شير ىذا التصرؼ في ظؿ كجكد 
لا كاف مسئكلا نتيجة خطأه الجسيـ، ىذا بالنسبة لدكر الشير العقارم لم كعد عقد كعد بالبيع سابؽ كا 

بالبيع في التشريع الجزائرم في حماية حؽ المكعكد لو مف تصرفات الكاعد الضارة بو خلبؿ فترة 
 الكعد.

 

في مقابؿ ذلؾ فإف المشرع الفرنسي ككما سبؽ ذكره انفا، كفي ظؿ الاختلبفات الفقيية كأحكاـ 
لمكعكد لو، كمدل القضاء حكؿ مدل صحة التصرفات الضارة مف الكاعد اتجاه الغير كالضارة بحقكؽ ا

إمكانية الحمكؿ العيني الجبرم لممكعكد لو كمطالبتو بإبطاؿ تصرفات الكاعد كتنفيذ عقد البيع النيائي، 
المتضمف تعديؿ احكاـ القانكف  2016فيفرم  10فقد فصؿ في الأمر مف خلبؿ الأمر الصادر في 

لعقد المبرـ خرقا لأحكاـ مف ؽ. ـ. ؼ، كالتي قضت ببطلبف ا 1124المدني، كذلؾ بمكجب المادة 
عقد الكعد الممزـ لجانب كاحد، مع الغير متى كاف ىذا الأخير سيء النية كعالما بكجكد عقد الكعد 

 بالبيع المنصب عمى عقار.
 

، كتـ 2فمتى تـ إبراـ عقد كعد بالبيع منصب عمى عقار كتـ شيره لدل مكتب محافظة الرىكف 
إلى الغير نتيجة سكء نيتيما مف خلبؿ شير ىذا التصرؼ مف  تصرؼ الكاعد في العقار المكعكد ببيعو

 جديد، باعتبار أف محافظ الرىكف في فرنسا لا يمكنو رفض إشيار التصرفات المتتالية الكاردة عمى 
 

                                                           
، كمية الحقكؽ، الماجيستيرلنيؿ شيادة  مذكرةئرم، ، مسئكلية المحافظ العقارم في التشريع الجزابف خضرة زىيرة -1

  .كما يمييا 18، ص 2007 /2006الجزائر، جامعة 
عكد ىذه التسمية لأسباب مكتب محافظة الرىكف في فرنسا ما يقابمو المحافظة العقارية في التنظيـ الجزائرم ، حيث ت -2

 ىذه الأخيرة تخضع لمشير، كأككمت، حيث أصبحت الذم نظـ عممية تطيير الرىكف 1791تعكد لمنشكر جكاف  تاريخية
 فاسـ، عت دائرة التصرفات الخاضعة لمشير، ثـ تكساضات فقطف الذم كاف يتمقى الاعتر ىذه المياـ الى محافظ الرىك 

نظر في ىذا الشأف: كيس فتحي، يؽ الرىف، محافظ مكتب الرىكف مشتؽ مف دكره التاريخي كىك المحافظ عمى ح
 .99، ص المرجع السابؽ
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حتى كلك كانت متعارضة كتنقؿ الحؽ لأكثر مف مستفيد، كىك ما أكده القضاء الفرنسي  نفس العقار
نما  بالقكؿ أف: " المحافظ ليس مف صلبحيتو أف يبحث فيما إذا كاف المتصرؼ أخر مالؾ لمحؽ، كا 

، كعميو يمكف لممكعكد لو رفع 1عميو أف يكتفي بالتحقؽ مف أف المتصرؼ قد سبؽ لو شير سنده "
مف ؽ. ـ. ؼ  3 – 1124اؿ تصرؼ الكاعد في العقار محؿ الكعد كفقا لأحكاـ المادة دعكل إبط

كعممو بكجكد عقد  لة معفى مف إثبات سكء نية الغير المتصرؼ لوالسالفة الذكر، كيككف في ىذه الحا
 كعد بالبيع مشير سابقا عمى تصرفو، باعتبار أف كظيفة الشير في القانكف الفرنسي إعلبـ الغير كالذم

 .2 1955جانفي  04تبناه بمكجب المرسكـ المؤرخ في 
 

أما المشرع المبناني فقد سار نيجا مغايرا لما ذىب إليو كؿ مف المشرع الجزائرم كالمصرم 
كالفرنسي بخصكص حماية حؽ المكعكد لو مف تصرفات الكاعد الضارة بو خلبؿ فترة الكعد، حيث 

القانكف المبناني كلد لممكعكد لو حقا عينيا، ليس ىك حؽ سبؽ كاف ذكرنا أف الكعد ببيع عقار في 
نما ىك حؽ الخيار الناتج عف عقد الكعد بالبيع، كىذا  الممكية كما ىك معركؼ في التشريع الجزائرم، كا 
الحؽ  العيني لا ينتج إلا بعد أف يشير الكعد، كذلؾ بقيده في دفتر الممكية، كىك يخضع لجميع 

مف قانكف الممكية العقارية  221الحقكؽ العينية كىك ما نصت عميو المادة الأحكاـ التي تجرم عمى 
 .3المبناني

 

 كعميو فانو يترتب عمى قيد الكعد بالبيع ىك عدـ إمكاف الاحتجاج عمى صاحب الحؽ العيني
فيما عدا التأميف  خ القيد يقرره الكاعد عمى العقار نفسوبأم حؽ أك تصرؼ لاحؽ عمى تاري المكعكد لو

 ككف لممكعكد لو مف خلبليا حؽ الخيار القانكني،عيني أم الرىف العقارم، كذلؾ خلبؿ الميمة التي يال
 
 
 

                                                           
1

- Philipe Simler, Philipe DELEBEQUE, o p – cit , p735.  

 ، ينظر ايضا:292ص كيس فتحي، المرجع السابؽ،   2-
Stéphane PIEDELIEVRE, op- cit, p 230. 

: " يتكلد عف الكعد ببيع عقار ما حؽ عيني يخضع ممكية العقارية المبناني عمى أنومف قانكف ال 221نصت المادة  - 3
العقكد المسماة، ، محمد حسف قاسـ نظر في ىذا الشأف:ياـ الجارية عمى الحقكؽ العينية "، بيذه الصفة لجميع الأحك

  .120، ص المرجع السابؽ
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مف قانكف الممكية العقارية  222أم إبداء رغبتو في الشراء، كىك ما نصت عميو أحكاـ المادة 

 .1المبناني
 

مكعكد لو، خلبؿ مدة يستنتج مما سبؽ أف المشرع المبناني أقر حماية قانكنية مميزة لحؽ ال
كقبؿ إعلبف رغبتو في قبكؿ الشراء بمكجب قانكف الممكية العقارية، حيث رتب عمى الكعد بالبيع 
المنصب عمى عقار حؽ عيني ، يقتصر مضمكنو عمى منع الكاعد مف التصرؼ المكعكد ببيعو بنقؿ 

الرىف رفات التأمينات )ثنى مف ىذه التصممكيتو إلى الغير أك بإنشاء أم حؽ عيني أخر عمى أف يست
" كىذا الاستثناء لو ما يبرره، حيث أنو يحافظ عمى القدرة الائتمانية لمكاعد،  Hypo thèqueالعقارم( "

كىك في نفس الكقت لا يضر بالمكعكد لو، ذلؾ أنو عند استعماؿ حقو في الخيار كقبكؿ الشراء، في 
ىذه الحالة يحؿ الثمف حمكلا عينيا محؿ العقار المرىكف كتتعمؽ بو حقكؽ الدائنيف المرتينيف، كبذلؾ 

 .2تطير العقار محؿ مف الرىف كينتقؿ خاليا مف العيكب إلى المكعكد لو الذم قبؿ الشراء ي
 

كما أجاز المشرع المبناني إجراء قيد احتياطي يحفظ المكعكد لو حقو قبؿ الغير إذا تأخر قيد 
الكعد بالبيع في دفتر الممكية لأم سبب كاف، مما يعرض حؽ المكعكد لو لمخطر إذا ما تصرؼ 

عد في العقار محؿ بيعو إلى الغير حسف النية، كلكي يرتب ىذا القيد الاحتياطي أثره أكجبت المادة الكا
مف قانكف الممكية العقارية المبناني أف يذكر فيو الثمف كالمدة المتفؽ عمييا، ككذلؾ اسـ الشخص  224

لا كاف القيد الاحتياطي غير مقبكؿ كلا يرتب أم  المكعكد لو كعنكانو، كعند الاقتضاء لفظ " لأمر " كا 
 .3أثر في مكاجية الغير الذم انتقمت ممكية العقار

مف خلبؿ ما سبؽ ذكره بخصكص الحماية القانكنية المقررة لحؽ المكعكد لو خلبؿ فترة الكعد 
كقبؿ إعلبف الرغبة في القبكؿ كباعتبار أف عقد الكعد بالبيع يرتب شخصيا في ذمة المكعكد لو، 

المشرع الجزائرم كالفرنسي أقر لمكعد بالبيع العقارم المشير لدل المحافظة العقارية نستنتج أف كؿ مف 
 حيث كردت  ،حماية قانكنية متميزة لحؽ المكعكد لو في مكاجية تصرفات الكاعد في العقار محؿ الكعد

                                                           
: " إف الكعد ببيع عقار ما يمنح الكاعد مف بيع ية العقارية المبناني عمى ما يميمف قانكف الممك 222تنص المادة  - 1

لممكعكد لأجؿ تقرير  ، كذلؾ في أثناء الميمة المعطاةحؽ عيني عميو غير التأميف إنشاء)التصرؼ( العقار أك مف 
 . 174بؽ، ص ، المرجع الساهنظر في ىذا الشأف: عبد المنعـ فرج الصدي"،  الشراء

  .174، ص المرجعنفس ، هعـ فرج الصدنعبد الم-2

.121، ص ع السابؽالمرج العقكد المسماة، ،محمد حسف قاسـ - 3  
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ىذه الحماية في التشريع الجزائرم مف خلبؿ إلزاـ المحافظ العقارم برفض شير كؿ تصرؼ 

لا كاف مسؤكلا صادر م ف الكاعد ينصب عمى العقار المكعكد بو متى كجد شير سابؽ لكعد بالبيع كا 
نتيجة خطأه الجسيـ، في مقابؿ ذلؾ فإف المشرع الفرنسي قد تدخؿ بنص صريح بمكجب أحكاـ القانكف 

مف ؽ. ـ. ؼ ببطلبف تصرؼ الكاعد، متى كاف عقد الكعد بالبيع مشيرا  3- 1124المدني المادة 
 مكتب الرىكف العقارية. لدل

 

عمى خلبؼ ذلؾ فقد رتب المشرع المبناني عمى الكعد بالبيع العقارم حؽ عيني يمكف المكعكد 
لو مف المحافظة عمى حقو مف خلبؿ إبطاؿ كؿ التصرفات التي يبرميا الكاعد اتجاه الغير متى أبرمت 

 عف تكاطؤ كغش الطرفيف الأضرار بحقكقو الناشئة عف عقد الكعد.
 

ىذا مجمؿ ما يمكف قكلو عف اثار الكعد بالبيع العقارم قبؿ ابداء الرغبة، يبقى لما اف نتطرؽ 
الى اثاره بعد ابداء رغبة المكعكد لو بقبكؿ الشراء اك رفضو، اك تركو مدة الكعد تنقضي مف خلبؿ 

 المبحث المكالي.
 

الثاني: أثار الوعد بالبيع العقاري بعد إبداء الموعود لو رغبتو في إبراـ العقد  المبحث
 النيائي

  
تتمثؿ المرحمة الثانية مف مراحؿ الكعد بالبيع العقارم في مرحمة العزـ كىي المرحمة التي تمي 

المكعكد لو  ، كتبدأ ىذه المرحمة حيف يستعمؿنتظار مف قبؿ الكاعد طكاؿ مدة الكعدمرحمة الترقب كالا
حقو في الخيار الناتج عف عقد الكعد مف خلبؿ إظيار رغبتو بقبكؿ إبراـ العقد النيائي المقصكد، أك 
رفضو أك ترؾ مدة الكعد تنقضي دكف إعلبف أم رغبة منو، فتحديد مدة الكعد أمر جكىرم في العقد 

جبا الأداء مف خلبؿ القبكؿ يترتب عمييا أف يصبح استعماؿ حؽ الخيار مف قبؿ المكعكد لو خلبليا كا
أك الرفض بإتماـ إجراءات البيع النيائي، أك تركيا تنقضي دكف أم إعلبف لرغبتو مما يترتب عميو أف 

 .1ينقضي بمكجبيا عقد الكعد
 

  

                                                           

.87، ينظر ايضا: برىامي فايزة، المرجع السابؽ، ص 120جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص  - 1  
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سكؼ نعالج في ىذا المبحث إبداء المكعكد لو رغبتو في الشراء مف خلبؿ ذلؾ عمى اثر 

لى إبداء رغبة  المكعكد لو برفض الشراء أك انقضاء مدة الكعد دكف إعلبف أم رغبة المطمب الاكؿ، كا 
 في المطمب الثاني، أما المطمب الثالث فسكؼ نخصصو لجزاء نككؿ الكاعد عف كعده.

 

 المطمب الأوؿ: إبداء الموعود لو رغبتو في الشراء 
 

ف مف كاعدا أك عند رفع الخيار ايجابيا مف طرؼ المستفيد مف الكعد بالبيع العقارم سكاء أكا
مكعكدا لو برغبتو في البيع أك الشراء أك بالتفضيؿ، حسب الحالة التي شمميا الكعد بالبيع أف كاف مف 
جانب البائع أك مف جانب المشترم أك منيما معا، ينعقد العقد النيائي المراد إبرامو بصكرة عادية، متى 

، سكاء أكاف الكعد ممزما لجانب كاحد أك 1يعركعيت الشركط الجكىرية المتفؽ عمييا في عقد الكعد بالب
 .2ممزما لجانبيف

 

، إذ  ذىب  La levée de l’option »  « كقد اختمؼ الفقو في التكييؼ القانكني لإبداء الرغبة
جانب مف الفقو إلى أف إبداء الرغبة يعد ايجابيا مف جانب المكعكد لو، كىك إيجاب مقبكؿ عف الكاعد 

يقبمو بمكجب الكعد الصادر منو، فالقبكؿ قد سبؽ صدكره مف الكاعد الذم قبؿ مقدما فقد التزـ ىذا أف 
 .3الإيجاب الذم قد صدر مف المكعكد لو مستقبلب

 

في حيف ذىب جانب أخر مف الفقو إلى أف إبداء الرغبة مف المكعكد لو في إبراـ العقد النيائي 
البيع المكعكد بو مف جانب الكاعد كالذم لا يستطيع يعد قبكلا ليذا العقد، يمتقي بالإيجاب الممزـ بعقد 

الرجكع عف ىذا الإيجاب حتى يتخذ المكعكد لو مكقفا منو أك تنتيي المدة المحددة لذلؾ، كينبغي أف 
 .4يتطابؽ ىذا القبكؿ مع الإيجاب الممزـ بعقد الكعد كالذم صدر مف الكاعد

 
                                                           

  .43، ص نظر أيضا: يمينة حكحك، المرجع السابؽي، 164، ص المرجع السابؽ ، كريـ بكلعابي -1
.88، ص ضا: برىامي فايزة، المرجع السابؽنظر أيي، 157لبلي، المرجع السابؽ، ص عمي في - 2  

تقع عمى  ، العقكد التيالرزاؽ السنيكرم : عبدنظر أيضاي ،393عمي، المرجع السابؽ، ص  يكنس صلبح الديف -3
  .115، ص نظر أيضا: عبد الحكـ فكده، المرجع السابؽي، 66ع السابؽ، ص المرج –البيع كالمقايضة  –الممكية 

، ص السابؽ المرجع، أيضا: يكنس صلبح الديف عمينظر ي، 189يف منصكر، المرجع السابؽ، ص سمحمد ح -4
393.  
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الرغبة مف جانب المكعكد لو يعد قبكلا منو  كنحف نميؿ إلى تفضيؿ الرأم الثاني ككف أف إبداء
 للئيجاب بعقد البيع المكعكد بو، كعميو تعرؼ إبداء الرغبة بأنيا: 

 

" تعبير عف الإرادة مف المكعكد لو، يقبؿ بو الإيجاب الصادر مف الكاعد بإبراـ عقد البيع 
 النيائي ".

 

المكعكد لو الحرة، فيشترط فييا تكفر جممة كباعتبار إبداء الرغبة بقبكؿ الشراء تعبير عف إرادة 
مف الشركط المكضكعية كالشكمية حتى ترتب جميع أثارىا القانكنية، كالمتمثمة في إبراـ العقد النيائي 
لمبيع المكعكد بو، مف أجؿ ذلؾ سكؼ نتطرؽ إلى بياف كقت إبداء الرغبة في الفرع الأكؿ كشركط 

 لثالث فسكؼ نخصصو للآثار المترتبة عمى إبداء الرغبة كالقبكؿ.إبداءىا في الفرع الثاني، أما الفرع ا
 

 الفرع الأوؿ: وقت إبداء الرغبة

يعتبر تحديد المدة في عقد الكعد بالبيع العقارم مف الشركط الجكىرية الكاجب تكفرىا في عقد 
ط بيا، لذلؾ الكعد، لأف حؽ الخيار الممنكح لممكعكد لو في إبداء رغبتو بقبكؿ الشراء أك رفضو مرتب

يشترط في إبداء الرغبة أف تتـ خلبؿ مدة الكعد، فإذا انقضت دكف إعلبف رغبة المكعكد لو في قبكؿ 
 .1الشراء سقط الكعد بالبيع العقارم مف تمقاء نفسو كدكف حاجة إلى إنذار الكاعد أك تنبييو

 

رغبتو بإبراـ عقد كتحديد المدة التي يجب مف خلبليا الإعلبف عف رغبة المكعكد لو في إبداء 
البيع النيائي، قد يككف النص عمييا صراحة في عقد الكعد بالبيع ) كاليكـ الشير أك السنة (، كقد 
يككف ضمنا أم يمكف استخلبصيا أك كاف بالإمكاف التعرؼ عمييا مف ظركؼ الحاؿ، كأف تككف مدة 

كانتظار تسكية الكثائؽ الإدارية  الإيجار الذم تـ بيف الكاعد كالمكعكد لو أك انتظار حصكؿ أمر معيف،
لمعقار المكعكد ببيعو أك الحصكؿ عمى رخصة إدارية، حيث يستشؼ تحديد ىذه المدة مف خلبؿ ىذه 

 .2الظركؼ 
 

                                                           

.143، ص نظر أيضا: سميماف مرقس، المرجع السابؽي، 22ف قاسـ، المرجع السابؽ، ص محمد حسي - 1  
، نظر أيضا: أنس محمد عبد الغفار، المرجع السابؽي ،90مسماة، المرجع السابؽ، ص ، العقكد السعد إبراىيـنبيؿ  -2

  .229ص 
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 كىك ما أكدتو المحكمة العميا في إحدل قراراتيا جاء فيو ما يمي:

مف القانكف المدني الجزائرم تطبيقا سميما عندما  71" إف قضاة المكضكع قد طبقكا المادة  
قد تـ فيو تحديد أجؿ إبراـ عقد البيع  15/08/1995اعتبركا أف عقد الكعد بالبيع المحرر بتاريخ 

ة نيائي، عندما ذكر أف البيع سيتـ اثر تسكية كضعية الأمكاؿ العقارم لمبائعة كحصكليا عمى عقد قسم
ذلؾ أنو ليس بالضركرة لتحديد المدة التي يجب إبراـ عقد البيع فييا أف يككف ذلؾ في تاريخ معيف كما 

بؿ قد يككف الاتفاؽ عمى ىذه المدة اتفاقا ضمنيا أك حصكؿ أمر معيف كما الطاعنة، يدعي محامي 
الطعف السالؼ  ىك الشأف في دعكل الحاؿ، كعميو فالكجو غير مؤسس كيتعيف رفضو كمعو رفض

 .1الذكر"
كعميو فإذا لـ يتضمف عقد الكعد بالبيع العقارم عمى ميعاد صريح لإعلبف رغبة المكعكد لو أك 

 .2لـ يستشؼ مف ظركؼ الحاؿ، كاف عقد الكعد بالبيع باطلب كلا يرتب أم أثر"
 

ديد المدة في كالكاضح اف قرار المحكمة العميا جاء تأكيدا لقراراتيا السابقة ك التي اعتبرت تح
 عقد الكعد بالبيع العقارم امر جكىرم لا غنى عنو يترتب عمى تخمفيا بطلبف العقد.

 

أما التشريعات العربية المقارنة فقد سايرت مكقؼ المشرع الجزائرم في اعتبار تحديد المدة 
د شرط جكىرم في الكعد بالبيع العقارم، كمف ثـ فاف تحديد مدة ابداء رغبة المكعكد لو يتحد

 بمقتضاىا.

عمى خلبؼ ذلؾ فإف المشرع الفرنسي ككما سبقت الإشارة إليو سابقا عند دراسة شرط المدة، لـ 
يرتب بطلبف العقد في حالة عدـ تحديد الطرفاف لمدة الاتفاؽ صراحة أك ضمنيا، كمف ثـ فإف استعماؿ 

بداء الرغبة مف قبؿ المكعكد لو لا يككف أبديا، إذا يككف مف حؽ الكاعد  الذم تضرر  الحؽ الخيار كا 
 
 
 

                                                           
، 02عدد ال، مجمة المحكمة العميا، قسـ الكثائؽ، 23/05/2001، مؤرخ في 247607رقـ  المحكمة العميا قرار -1

  .119، ص 2004
.60، ص حكرية، المرجع السابؽ زاىية : سي يكسؼنظر أيضاي، 90ىيـ سعد، المرجع السابؽ، ص نبيؿ ابرا - 2 
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عذار المكعكد لو بكجكب الإعلبف عف مكقفو خلبؿ  مف انتظار إعلبف كالرغبة بالمجكء إلى القضاء، كا 
 .19741أفريؿ 24أجؿ معقكؿ كىك ما قضت بو محكمة النقض الفرنسية في قرار ليا بتاريخ 

 

ا بالنسبة لممشرع التكنسي فقد ساير مكقؼ المشرع الفرنسي في عدـ اعتبار المدة مف أجؿ أمّ 
رفع الخيار شرط جكىرم، كلا يترتب عميو بطلبف عقد الكعد بالبيع العقارم، كىك ما قضت بو محكمة 

 .26/01/19822التعقيب التكنسية في قرارىا الصادر بتاريخ 
 

أف كقت إبداء رغبة المكعكد لو بقبكؿ الشراء، يتحدد بناء مف خلبؿ ما سبؽ ذكره يمكف القكؿ 
عمى المدة المحددة في عقد الكعد بالبيع العقارم صراحة أك ضمنا، تستكفى مف ظركؼ الحاؿ أك مف 

 ظركؼ التعاقد.
 

 الفرع الثاني: شروط إبداء الرغبة 
 

القكؿ أف إبداء الرغبة بالقبكؿ ىك تصرؼ انفرادم يتضمف التعبير عف إرادة المكعكد لو  سبؽ
الحرة بإبراـ عقد البيع النيائي، لذلؾ يشترط فييا جممة مف الشركط حتى تككف صحيحة كترتب جميع 

 أثارىا القانكنية: 
 

لمحددة في عقد الكعد إبداء رغبة المكعكد لو لا يحدث أثرا قانكنيا إلا إذا كقعت في المدة ا -1
بالبيع العقارم، فإذا اظير المكعكد لو رغبتو بعد تمؾ المدة أك قبميا، تككف عديمة الأثر 

 .3كالمفعكؿ، كعدت كأنيا لـ تكف كلا ترتب أم اثر قانكني
 

علبف رغبتو بقبكؿ شراء العقار المكعكد  -2 يشترط في المكعكد لو عند رفعو الخيار ايجابيا، كا 
 ، أم الأىمية لكاجبة لإبراـ التصرفات القانكنية، كما يجب أف تككف 4أىلب لمتعاقدبو أف يككف 

 
 

                                                           
 :نظر أيضا ي،  197مكيا ، المرجع السابؽ ، ص لحسف بف شيخ أث م -1

 François Collart DUTILLEUL, Philipe DELEBEQUE, o p – cit, p 55.  

.143ص  ،المرجع السابؽ ،كريـ بكلعابي  - 2  
.122، ص أيضا محمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ :نظري، 88ي فايزة، المرجع السابؽ، ص برىام - 3  

: " كؿ شخص أكمؿ التاسعة عشر مف عمره يككف كامؿ الأىمية لمباشرة ج عمى أنو .ـ .مف ؽ 40تنص المادة  -4
  لـ يكف مجنكنا أك معتكىا ". حقكقو المدنية لبمكغو سف الرشد القانكنية كذلؾ ما
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لا كاف عقد البيع النيائي قابلب  إرادتو سميمة مف عيكب الإرادة كقت إبداء الرغبة، كا 
 للئبطاؿ.

 

يشترط كذلؾ في إبداء الرغبة لكي تؤدم إلى انعقاد البيع النيائي، أف تككف مطابقة تماما   -3
لإرادة الكاعد في كؿ المسائؿ الجكىرية التي تناكليا عقد الكعد بالبيع العقارم، فإذا تضمنت 

ؿ، ىذه الرغبة ما يعدؿ في الكعد فلب ينعقد عقد البيع النيائي إلا إذا قبؿ الكاعد ىذا التعدي
اقترف فالرغبة المتضمنة تعديؿ الكعد تعتبر بمثابة إيجاب جديد لا ينعقد بو عقد البيع إلا إذا 

 .بو قبكؿ مف الطرؼ الأخر أم الكاعػػد
 

 05مثلب: أف يتفؽ الكاعد مع المكعكد لو عمى أف يبيعو مسكنا يقع في منطقة معينة بمبمغ          
، فإذا انقضت ىذه المدة كأعمف المكعكد لو رغبة في قبكؿ أشير 06ملبييف دينار جزائرم خلبؿ مدة 

ملبييف دينار جزائرم، فإف ذلؾ يعتبر  4الشراء كلكف لعقار أخر يممكو الكاعد في منطقة مغايرة مقابؿ 
ذا رفضو انقضى عقد الكعد  بمثابة إيجاب جديد مف المكعكد لو، فإذا قبمو الكاعد انعقد البيع النيائي كا 

 الكاعد مف التزاماتو.بالبيع كتحمؿ 
 

بداء رغبة المكعكد لو بقبكؿ شراء  -4 الأصؿ ىك انعداـ الشركط الشكمية في رفع الخيار كا 
العقار المكعكد بو، بمعنى أخر لا يخضع رضا المكعكد لو لأم شكؿ معيف فقد يككف 

، كما لك تصرؼ المكعكد لو في العقار المكعكد بو مف خلبؿ 1بصكرة صريحة أك ضمنية
ترميمات عميو، أك القياـ باستغلبلو فيعتبر ذلؾ بمثابة إبداء لرغبتو في تحكيؿ الكعد إجراء 

إلى بيع نيائي، بمعنى تبرز إرادة صاحبو إلى الكجكد يستنتج منيا مقصد المكعكد لو برفع 
الخيار ايجابيا، غير أنو إذا اشترط في عقد الكعد أف يتـ إعلبف المكعكد لو رغبتو في 

لا كاف الشراء في شكؿ  معيف، كخطاب أك رسالة مكصى عمييا، كجب احتراـ ىذا الشكؿ كا 
 .2إبداء الرغبة مجردا مف أم أثر قانكني 

 
                                                           

: " التعبير عف الإرادة يككف بالمفظ كبالكتابة أك بالإشارة المتداكلة عرفا ج عمى ما يمي. ـ . مف ؽ 60تنص المادة  -1
  .شؾ في دلالتو عمى مقصكد صاحبو " كما يككف باتخاذ مكقؼ لا يدع أم

 :نظر أيضاي، 122، ص السابؽالمرجع  العقكد المسماة، محمد حسف قاسـ، -2
Philipe MALAURIE, Laurent AYNES, o p – cit, p 81. 
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كما ساد في الحياة العممية في فرنسا تعميؽ فاعمية إبداء رغبة المكعكد لو عمى دفع الثمف المتفؽ 
سيكتب عقد البيع النيائي حتى عميو في عقد الكعد بالبيع، بيف أيدم كاتب العدؿ أك المكثؽ الذم 

 .1يتجنب البائع مخاطر إعسار المشترم فإذا لـ يتـ دفع الثمف يصبح إبداء الرغبة لا قيمة لو

أما في الجزائر فإف إبداء رغبة المكعكد لو يتـ متى أخطر الكاعد بقبكلو الشراء، كتكجيا إلى 
تحقيؽ كعد بالبيع العقارم باعتباره عقد المكثؽ لإتماـ إجراءات البيع النيائي، مف خلبؿ تحرير عقد 

شكمي تحت طائمة البطلبف، ك لا تنتقؿ ممكية العقار الى المكعكد لو الا مف تاريخ شير ىذا العقد لدل 
 .2المحافظة العقارية

 

بداء رغبة المكعكد لو بقبكؿ  كقد ذىب جانب مف الفقو الفرنسي إلى اعتبار رفع الخيار إيجابا كا 
نا مف أركاف العقد كىك ما جعمو يخضع لشركط الإثبات المقررة في مادة العقكد، لكف الشراء يعتبر رك

ىذا الرأم بقي شاذا خاصة أف أغمب الفقياء يعتبركف أف جميع كسائؿ الإثبات مقبكلة لتحقيؽ كجكد 
بداء الرغبة بالقبكؿ   .3رفع الخيار كا 

 

يث يمزـ الكاعد بإخطار المستفيد عمى أف تطبؽ نفس الأحكاـ عمى الكعد بالتفضيؿ العقارم، ح
)المكعكد لو( بعد انقضاء مدة الكعد لممارسة ىذا الأخير حقو في الخيار كالأفضمية في إبراـ العقد 
المقصكد، كيجب أف يتضمف ىذا الإخطار العناصر الأساسية لعقد المراد إبرامو فقد يككف في 

دعكة إلى التفاكض، كالكاضح أف ىذا مضمكنو إيجاب لمتعاقد يكجو إلى المستفيد كيككف مجرد 
الإخطار يككف بناء عمى ما قدمو الغير مف عرض فيبقى لممكعكد لو حؽ القبكؿ أك الرفض، فإذا ما 
أبدل رغبتو في قبكؿ العرض كشراء العقار، اشترط في إبداء الرغبة ما اشترط مف الأحكاـ الكاجبة في 

 .4ىمية ك تطابؽ الإرادتيف كشكميا صراحة أك ضمنا ( إبداء الرغبة في الكعد بالبيع العقارم ) مف أ

 
                                                           

 ر ايضا:نظي، 93سعد، العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص  إبراىيـنبيؿ  -1
Philipe MALAURIE, Laurent AYNES, op – cit, p 65. 

.16بغاشي مميكة، المرجع السابؽ، ص  - 2  
 :نظر أيضاي، 166، المرجع السابؽ، ص لعابيكريـ بك  -3

Mazeaud, principaux contrat, tome 3, 6éme édition, De Juglart, France, 1984, p 79. 
كقضائية مقارنة، دار الجامعة  ، دراسة فقييةلتفضيؿ بيف مرحمتي الترقب كالعزـ، أثار الكعد بامحمد حسف قاسـ -4

  .كما بعدىا 135، 2016 ،الجديدة، مصر
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ىذه مجمؿ الشركط الكاجب تكفرىا في إبداء رغبة المكعكد لو مف أجؿ أف ترتب جميع أثارىا القانكنية 
كالمتمثمة في إبراـ عقد البيع النيائي، يبقى لنا اف نتطرؽ الى الاثار القانكنية المترتبة عنيا مف خلبؿ 

 الفرع المكالي.
 

 الفرع الثالث: الآثار القانونية المترتبة عمى إبداء الرغبة 
 

سبؽ القكؿ اف إبداء الرغبة تصرؼ قانكني بالإرادة المنفردة لممكعكد لو، فمتى اتصؿ بعمـ 
الكاعد بقبكلو شراء العقار المكعكد بو خلبؿ مدة الكعد، رتب أثاره القانكنية كالمتمثمة في تماـ عقد البيع 

ى استكفى جميع الشركط الجكىرية المتفؽ عمييا كلا حاجة في ذلؾ إلى رضاء جديد مف النيائي، مت
 .1الكاعد

 

إذا في العقكد الرضائية كلتككيف عقد البيع النيائي المكعكد بو يكفي إبداء المكعكد لو رغبتو 
ابتداء مف تاريخ  في إبراـ ىذا العقد، كلا حاجة لتعبير الكاعد عف إرادتو مف جديد، كينعقد العقد النيائي

إبداء الرغبة دكف أثر رجعي لتاريخ الكعد، كما ذىب الدكتكر عبد الرزاؽ السنيكرم إلى أبعد مف ذلؾ 
 حيف قاؿ: 

 

" أنو إذا اشترط دفع الثمف فكرا عند ظيكر الرغبة، فإبداء الرغبة غير المصحكب بالثمف لا 
كاف سائدا في الحياة العممية في فرنسا كما سبؽ ، كالكاضح أف الدكتكر السنيكرم قد اعتد بما 2يعتد بو

 .1923ذكره أنفا ك الذم اكدتو محكمة النقض الفرنسية في قرار ليا بتاريخ أكؿ يناير 
 

كلما كاف عقد الكعد بالبيع العقارم مف العقكد الشكمية، فإنو لا يكفي أف يبدم المكعكد لو 
رغبتو في الشراء في المدة المحددة كأف يعمـ الكاعد بذلؾ صراحة )رسالة مكصى عمييا العمـ 

 ىك الحاؿ  ، لكي ينتج إبداء الرغبة أثاره القانكنية كينعقد عقد البيع النيائي، كما3بالكصكؿ( أك ضمنا 

                                                           
المرجع السابؽ، ص  العقكد المسماة، ،نظر أيضا: محمد حسف قاسـي، 93ص  سعد، المرجع السابؽ، إبراىيـنبيؿ  -1

123.  

نظر ي، 66تيميش الصفحة  ، المرجع السابؽ،عبد الرزاؽ السنيكرم، العقكد التي تقع عمى الممكية، البيع كالمقايضة -2
  .89، ص أيضا: برىامي فايزة، المرجع السابؽ

ذم يتصؿ فيو بعمـ مف كجو أثره في الكقت ال الإرادة: " ينتج التعبير عف ج عمى أنو .ـ .مف ؽ 61نص المادة ت -3
  بر كصكؿ التعبير قرينة عمى العمـ بـ ما لـ يقـ الدليؿ عمى عكس ذلؾ ".تعكي إليو
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في العقكد الرضائية )بيع المنقكؿ(، بؿ لا بد ليما مف إفراغ اتفاقيما في الشكؿ الرسمي، كذلؾ مف 
خلبؿ سعييما إلى المكثؽ المختص لإضفاء الطابع الرسمي عمى عقد البيع العقارم النيائي الذم 

عقكد الناقمة لمممكية كالحقكؽ ، باعتبار أف الرسمية المتطمبة في ال1تطمبو القانكف تحت طائمة البطلبف
، كىك ما أكدتو 2العقارية ركنا في العقد كمف ثـ يترتب عمى تخمفيا بطلبف عقد البيع العقارم النيائي

المتعمؽ  76/63مف المرسكـ التنفيذم  61مف ؽ. ـ. ج، ككذا المادة  01مكرّر  324أحكاـ المادة 
 .3بتأسيس السجؿ العقارم

 

لبيع العقارم النيائي في الشكؿ الرسمي لدل المكثؽ كفقا للئجراءات كيتـ إفراغ محتكل عقد ا
التي سبؽ ذكرىا عند دراسة ركف الرسمية في الكعد بالبيع العقارم، مف خلبؿ تحرير عقد تحقيؽ كعد 
بالبيع العقارم، محترما لجميع الشركط الشكمية كالبيانات الإلزامية الكاجب تكفرىا في المحررات الرسمية 

ع العقارية النيائية تحت طائمة البطلبف، كما يتـ تسجيؿ ىذا العقد لدل مصمحة التسجيؿ، ك شيره لمبيك 
 .4لدل المحافظة العقارية مف اجؿ انتقاؿ الممكية العقارية كترتيب الحؽ العيني

 

ليست بمحظة ابداء المكعكد لو رغبتو في  تككيف العقد النيائيكعميو يمكف القكؿ أف لحظة     
لعقار المكعكد ببيعو، بؿ ىي الحظة التي يحرر فييا العقد الرسمي لمبيع العقارم مف قبؿ المكثؽ شراء ا

ك التكقيع عميو مف قبؿ اطرافو، بعد اف يستكفي جميع اركانو ك شركطو ك بياناتو، كىذا خلبفا لمكعد 
 .5ببيع المنقكؿ

 

عد بذلؾ ك سعا كؿ منيما الى افراغ فمتى تـ ابداء رغبة المكعكد لو بقبكؿ الشراء ك عمـ الكا      
محتكاه في الشكؿ الرسمي الذم تطمبو القانكف مف قبؿ المكثؽ المؤىؿ قانكنا، كتـ التكقيع عميو مف قبؿ 

 ىذا الاخير ك اطراؼ العقد، انعقد العقد النيائي كرتب عنو عدة نتائج سنكجزىا في ما يمي:
 

                                                           

.217المرجع السابؽ، ص بف خضرة زىيرة، الكعد بالبيع القارم كعقد تمييدم لكسب الممكية العقارية،  - 1  
، ص نظر أيضا: عبد الرزاؽ السنيكرم، نظرية العقد، المرجع السابؽي، 124ؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص جما -2

270.  
 .02ينظر نمكذج لعقد تحقيؽ كعد بالبيع العقارم، الممحؽ رقـ -3

.47ابؽ، ص : جميمة زايدم ، المرجع السايضا نظري 80ينة حكحك، المرجع السابؽ، ص يم - 4  
.124جماؿ بدرم، نفس المرجع السابؽ، ص  - 5  



 وأسباب انقضائه اريـــــــد بالبيع العقـــــالوع آثار              :            الثانيالباب 

192 
 

 
 

يعتبر تاريخ إبراـ عقد البيع العقارم النيائي ىك تاريخ إفراغو في الشكؿ الرسمي الذم حدده   -1
 .1القانكف دكف الاعتداد بتاريخ ابرامو بأثر رجعي

 

بعد تحرير المكثؽ لممحرر الرسمي لعقد البيع العقارم النيائي ك المتمثؿ في عقد تحقيؽ   -2
كعد بالبيع العقارم، عميو أف يسعى تسجيمو لدل مفتشية التسجيؿ المختصة في الآجاؿ 
المحددة قانكنا تحت طائمة العقكبات التأديبية كغرامات مالية كىك ما نص عميو المشرع 

المتضمف قانكف التسجيؿ كالتي سبؽ  76/105مف الامر  75، 58مكاد الجزائرم بمكجب ال
 .2ذكرىا عند دراسة تسجيؿ الكعد بالبيع العقارم

 

فراغو في الشكؿ الرسمي، ترتب عنو نشكء التزامات  -3 بمجرد إبراـ عقد البيع العقارم النيائي كا 
البائع بالمحافظة  كحقكؽ شخصية في ذمة طرفيو كالمترتبة عف عقد البيع عمكما، حيث يمتزـ

عمى العقار محؿ البيع إلى حيف نقؿ ممكيتو كتسميمو إلى المشترم، ك ذلؾ طبقا لأحكاـ 
، كما يمتزـ البائع ضماف عدـ التعرض كالاستحقاؽ لممشترم 3مف ؽ. ـ. ج 167المادة 
مف ؽ. ـ. ج (، أما  379مف ؽ. ـ. ج (، كما يمتزـ بضماف العيكب الخفية )  371)المادة 

شترم فيمتزـ بدفع الثمف المحدد في عقد الكعد ككذا تسمـ العقار محؿ البيع ك انتقاؿ الم
 .4الممكية اليو عف طريؽ اجراء الشير العقارم

 

غير أف الإشكاؿ الذم يطرح متى تـ الاتفاؽ عمى ثمف البيع في عقد الكعد، كعند رفع الخيار         
بداء رغبتو بقبكؿ ال شراء، رفض الكاعد الثمف المدرج في عقد الكعد بحجة ارتفاع الممنكح لممكعكد لو كا 

 قيمة العقار عما كانت عميو كقت الكعد نتيجة لظركؼ اقتصادية، أك نتيجة لمتحسينات التي أجراىا 
                                                           

نظر أيضا برىامي فايزة، المرجع السابؽ، ص ي، 93المرجع السابؽ، ص  العقكد المسماة، سعد، إبراىيـنبيؿ  -1
89.88. 

القانكف ، نظاـ الشير العقارم في نظر أيضا: مجيد خمفكنيي،  47كؿ خالد، المرجع السابؽ، ص ، رمأسياة دكّ  -2
  كما بعدىا. 133الجزائرم، المرجع السابؽ، ص 

يء : " الالتزامات بنقؿ حؽ عيني يتضمف الالتزاـ بتسميـ الشج عمى ما يمي .ـ .مف ؽ 167لمادة تنص ا -3
  .كالمحافظة عميو حتى التسميـ "

الديف عمي، المرجع السابؽ،  يكنس صلبحنظر أيضا: ي، 218ص ، سميماف مرقس، العقكد المسماة، المرجع السابؽ -4
، 2007،مصر (، دار النيضة العربية،كالإيجار، )البيع سعيد سميماف جبر، العقكد المسماة : أيضانظر ي، 395ص
  .34ص 



 وأسباب انقضائه اريـــــــد بالبيع العقـــــالوع آثار              :            الثانيالباب 

193 
 

 

الكاعد عمى العقار محؿ الكعد بالبيع، في ىذه الحالة فإف المكعكد لو يتحكؿ مركزه ليصبح مشتريا 
لبا بدفع ثمف الزيادة المحدثة كيجرم عمى الزيادة قيمة العقار حكـ مف أحدث كبالتالي لف يككف مطا

زيادة في ممؾ الغير بسكء نية، خصكصا إذا كاف ارتفاع القيمة راجعا إلى تمؾ التحسينات التي أجراىا 
 .1الكاعد دكف اتفاؽ مع المكعكد لو، إلا أف أثبت الكاعد حسف نيتو فتطبؽ عميو أحكاـ الفضالة

إلى  20/11/1979ىذا الإطار ذىبت محكمة التعقيب التكنسية في قرار ليا بتاريخ  كفي  
... إقرار نفس النتيجة المذككرة أعلبه في صكرة تغيير الظركؼ الاقتصادية حيث نصت عمى أنو: "
بيع ليس لارتفاع الأسعار تأثير عمى التزاـ الطرفيف في الكعد بالبيع ،كأف الكاعد بالبيع ممزما بإتماـ ال

 ". 2 ...دكف مراعاة تغيير الحالة الاقتصادية التي احتج بيا المتيرب مف التزامو في إبراـ العقد النيائي

غير أنو إذا تـ الاتفاؽ عند إبراـ عقد الكعد بالبيع العقارم عمى إحدل بنكد مراجعة الثمف، فإذا ما 
يمة العقار المكعكد بو نتيجة ظركؼ أبدل المكعكد لو رغبتو في قبكؿ الشراء كاحتج الكاعد بارتفاع ق

اقتصادية أك نتيجة التحسينات التي أجراىا عميو فعمى المكعكد لو دفع الثمف الجديد لكجكد اتفاؽ 
 .3سابؽ

عمى خلبؼ الكعد ببيع المنقكؿ الذم تنتقؿ ممكيتو بمجرد إبداء الرغبة إذا كاف الشيء المكعكد  -4
العقارم لا تنتقؿ  عينا بالنكع، فإنو في الكعد بالبيعبو معينا بالذات، كمنذ الإفراز إذا كاف م

بمجرد إبداء الرغبة أك انعقاد عقد البيع النيائي عف طريؽ إفراغ محتكاه  ممكية العقار المبيع 
نما يجب أف تراعى فيو إجراءات الشير العقارم لدل المحافظة العقارية  في الشكؿ الرسمي، كا 

جؿ ترتيب الحؽ العيني كالمتمثؿ في نقؿ الممكية، كىك ما التي أكجبيا المشرع الجزائرم مف أ
 75/74مف الأمر  15مف ؽ. ـ. ج، ككذا احكاـ المادة  793نصت عميو أحكاـ المادة 

 .4المتضمف مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم السالفة الذكر
 

                                                           
 ، المرجعنظر أيضا: سميماف مرقسي، 66المرجع السابؽ، تيميش الصفحة  ،لرزاؽ السنيكرم، البيع كالمقايضةعبد ا -1

  .105أيضا: أنكر سمطاف، العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص نظر ي، 84السابؽ، ص 
.167كريـ بكلعابي، المرجع السابؽ، ص  - 2  
.168، ص المرجعنفس كريـ بكلعابي،  - 3  

  .200، ص أيضا: لحسف بف شيخ أث ممكيا، المرجع السابؽنظر ي، 123سف قاسـ، المرجع السابؽ، ص محمد ح -4
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البيع النيائي عف طريؽ إفراغ فمتى تـ إبداء رغبة المكعكد لو بقبكؿ الشراء كتـ إبراـ عقد        
محتكاه في محرر رسمي مف قبؿ المكثؽ، بادر المكثؽ بتسجيمو لدل مصمحة التسجيؿ كالطابع 
لاستيفاء مبمغ الرسـ مف قبؿ الخزينة العمكمية، يقع عمى عاتؽ المكثؽ الذم حرر العقد الرسمي لمبيع 

ف أجؿ شيره كترتيب الحؽ العيني المتمثؿ العقارم النيائي تقديمو إلى المحافظة العقارية المختصة م
في نقؿ ممكيتو إلى المشترم في الآجاؿ المحددة قانكنا، كتتـ إجراءات الشير العقارم بنفس الإجراءات 
التي سبؽ ذكرىا عند دراسة شير الكعد بالبيع العقارم كالمتمثمة في الإيداع كقبكؿ المحافظ العقارم 

الإجراءات كالبيانات اللبزمة مف خلبؿ التأشير عمى مجمكعة البطاقة إجراء شيره، متى تبيف لو احتراـ 
العقارية إذا كاف العقار يقع في منطقة غير ممسكحة، أك عمى الدفتر العقارم إذا كاف كاقعا في منطقة 

 .1ممسكحة كيصبح المشترم مالكا لعقار مف تاريخ الشير العقارم

لمعقار كقت إبراـ عقد الكعد بالبيع، كما سبؽ  إذا كاف مف الممكف أف يككف الكاعد غير مالؾ -5
ذكره عند دراسة المحؿ في الكعد بالبيع العقارم، فإنو يستكجب لانعقاد البيع النيائي صحيحا، أف 
يككف الكاعد مالكا ليذا العقار، بمعنى يتكجب عمى الكاعد أف يقدـ ما يثبت ممكيتو لمعقار عند 

 –جب عمى المكثؽ أف يتحقؽ مف سند ممكية )البائع مباشرة إفراغو في الشكؿ الرسمي إذ ي
لا كاف العقد باطلب كأف ككف الكاعد مالكا عمى الشيكع كتحصؿ عمى شيادة القسمة،  الكاعد(، كا 

 .2أك أنو قد تحصؿ عمى العقار عف طريؽ الإرث كقاـ بالإجراءات اللبزمة لنقؿ الممكية إليو 
يككف لممكعكد لو الحؽ في ثمار العقار محؿ البيع ابتداء مف تاريخ إبراـ عقد البيع النيائي  -6

فراغو في الشكؿ الرسمي، كليس مف تاريخ إبراـ عقد الكعد بالبيع أك مف تاريخ إبداء رغبتو  كا 
 .3بالقبكؿ

 
 
 

                                                           
كما  351ص  ،المرجع السابؽ ،نظر أيضا: كيس فتحيي كما بعدىا، 179، ص السابؽالمرجع  ،جماؿ بكشنافة -1

  .بعدىا
.126م، المرجع السابؽ، ص ر جماؿ بد - 2  

،  66يميش الصفحة رقـ ، المرجع السابؽ، تع عمى الممكية، البيع كالمقايضة، العقكد التي تقمعبد الرزاؽ السنيكر  -3
  .149سابؽ، ص سميماف مرقس ،المرجع ال :نظر أيضاي
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ب -7 راـ العقد النيائي عف يترتب كذلؾ عمى إبداء رغبة المكعكد لو بقبكؿ شراء العقار المكعكد بو كا 
طريؽ تحريره في قالب رسمي، أف تقدير الغبف العقارم ينظر فيو إلى قيمة العقار كقت إبراـ 

مف ؽ.  358متى تكافرت شركطو المنصكص عمييا بمكجب أحكاـ المادة ك ذلؾ  العقد النيائي،
بقيمة العقار  ، كليس مف تاريخ إبراـ عقد الكعد بالبيع، كمقارنة الثمف المسمى فيو1ـ. ج 

مف ؽ. ـ.  01فقرة  1675الحقيقية، كىك ما جاء بو المشرع الفرنسي مف خلبؿ أحكاـ المادة 
 .2ؼ

 كفي ىذا الإطار قضت المحكمة العميا في قرار ليا المذككر سابقا أنو:   

"يجب لتقدير ما إذا كاف الغبف يزيد عف الخمس أف يقكـ العقار بحسب قيمتو كقت البيع ، كلما 
تباف مف إقرار المطعكف في أف قضاة المكضكع قامكا بتقدير قسمة العقار بعد تاريخ البيع فإنيـ اس

 .3فقرة ثانية مف القانكف المدني مما يستكجب نقض القرار المطعكف فيو" 358خالفكا أحكاـ المادة 
 

تكممة الغبف ك  قبكؿ الشراء في رفع دعكلالمكعكد لو الذم أبدل رغبتو بكما يسقط حؽ المشترم       
مف ؽ. ـ. ج،  359لأحكاـ المادة بانقضاء ثلبث سنكات مف يكـ انعقاد البيع النيائي، طبقا  لثمف،ا
 ىك ما ذىبت اليو المحكمة العميا في قرار ليا جاء فيو:ك 

ثلبث سنكات  تكممة الثمف بسبب الغبف إذا انقضى" مف المقرر قانكنا انو يسقط بالتقادـ دعكل       
 مف يكـ انعقاد البيع.

 

إف القضاء بسقكط دعكل تكممة الثمف بسبب دعكل الغبف التي رفعيا الطاعف اعتمادا عمى   
ىك تأسيس خاطئ إذا كاف ينبغي احتساب  17/10/1996تاريخ رفع الدعكل الثانية المؤرخة في 

الذم يعتبر إجراء قضائيا  17/10/1995بداية مدة التقادـ مف تاريخ رفع الدعكل الأكلى المؤرخة في 
 يكقؼ بدء سرياف التقادـ المحدد بثلبث سنكات ابتداء مف تاريخ انعقاد البيع مما يجعؿ دعكل تكممة 

                                                           
بيع عقار بغبف يزيد عف الخمس فممبائع الحؽ في طمب تكممة الثمف  إذاج عمى أنو:" . ـ. مف ؽ 358تنص المادة  -1

قكـ العقار بحسب قيمتو كقت كاف الغبف يزيد عف الخمس أف ي إذا، كيجب لتقدير ما أربعة أخماس ثمف المثؿ إلى
  ".البيع

2
- Art 1675 du c. c. f : « pour savoir s’il y lésion de plus de sept douzième, il faut estimer l’immeuble suivant 

son état et sa valeur au moment de la vente ».  

.، مذككر سابقا12/09/2000، مؤرخ في 245195رقـ  المحكمة العميا قرار - 3
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ؽ.  359الثمف رفعت ضمف الأجؿ القانكني كمتى كاف كذلؾ فإف قرار المجمس قد خرؽ أحكاـ المادة 
 .1ـ. ج ، مما يستكجب نقضو"

 

كالتنفيذ أك الضماف ككذا تقادميا مف تاريخ إبراـ  سرياف مكاعيد رفع دعكل البطلبف النسبي يبدأ -8
العقد النيائي كليس مف تاريخ إبداء رغبة المكعكد لو بقبكؿ الشراء، اك مف تاريخ ابراـ عقد 

 .2الكعد
 

غبة ىذه مجمؿ الآثار التي تترتب عف إبراـ عقد البيع المنصب عمى عقار نتيجة لإبداء ر 
براـ العقد  المكعكد لو بقبكؿ شراء العقار، كلكف قد يحدث أحيانا أف يرفض المكعكد لو قبكؿ الشراء كا 
النيائي، اك تركو مدة الكعد تنقضي دكف ام سبب ، باعتبار أف إبداء الرغبة تصرؼ انفرادم فمو 

 مطمؽ الحرية في القبكؿ أك الرفض، كىك ما سنتناكلو مف خلبؿ المطمب المكالي.
 

 المطمب الثاني: إبداء الرغبة برفض الشراء أو ترؾ مدة الوعد تنقضي 
 

سبؽ القكؿ أف إبداء الرغبة مف قبؿ المكعكد لو تصرؼ انفرادم، فيك تعبير عف إرادتو الحرة          
ما امتناعو عف ذلؾ كتركو مدة الكعد تنقضي دكف  إما بقبكؿ شراء العقار المكعكد ببيعو أك برفضو، كا 

 .3ببأم س
 

فإذا امتنع المكعكد لو عف إبداء رغبتو سكاء بالقبكؿ أك بالرفض خلبؿ مدة الكعد المتفؽ           
عمييا كترؾ المدة تنقضي فإنو حقو في الخيار يسقط كيعد ىذا تنازلا عف الكعد مف جيتو كيسقط الكعد 

 مؿ الكاعد مف التزاماتو، كيعد كأف لـ يكف، كيعاد طرفاه الى الحالة التي كانا عمييا قبؿ التعاقد كيتح

 

 

                                                           

.85ص  ،2000 ،01العدد  ،، المجمة القضائية12/05/1999، مؤرخ في 188918رقـ المحكمة العميا قرار  - 1  
 : نظر أيضاي ،200ممكيا، المرجع السابؽ، ص لحسيف بف شيخ أث  -2

 Alain BENABENT, o p – cit, p 92.  
 ،دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف ،–ني شرح عقد البيع في القانكف المد–محمد يكسؼ الزعبي، العقكد المسماة  -3

  .92، ص رجع السابؽ، الميضا: برىامي فايزةانظر ي، 130، ص 2006
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كيككف مف حقو التصرؼ في العقار مف جديد دكف أف يككف مرتكبا لأم خطأ عقدم أك تقصيرم كىذا 
 .1الحكـ حتى لك أظير المكعكد لو رغبتو في الشراء كلكف بعد انقضاء المدة 

 كفي ىذا الصدد قضت المحكمة العميا في قرار ليا جاء فيو:
القرار المطعكف فيو أف المطعكف ضدىا التزمت بالبيع كأعطت لممشترم الطاعف ميمة " المستفاد مف 

ليعمف خلبليا عف رغبتو في الشراء كبعد فكات ىذه الميمة المتفؽ عمييا في الكعد بالبيع لـ يعمف 
المشترم عف نيتو في إتماـ الشراء مما جعؿ المطعكف ضدىا تتصرؼ في العقار بالبيع لشخص أخر 

 ". 2رؼ سميـ مف الناحية القانكنيةكىك تص
 

كما لممكعكد لو الحؽ في إبداء رغبتو برفض شراء العقار المكعكد ببيعو، كلا يعد برفضو ىذا 
مخالفا لالتزاـ عقدم، كلا يككف مبدئيا مرتكبا لخطأ تقصيرم قد يبرر مباشرة دعكل المسئكلية 

لكعد، ىذا متى كنا أماـ كعد ببيع عقارم ممزـ التقصيرية، كىذا راجع إلى حقو في الخيار المترتب عف ا
لجانب كاحد، اما إذا كنا بصدد الكعد بالبيع الممزـ لجانبيف فميس لممكعكد لو مطمؽ الحرية في الرفض 

لا كاف مخلب بالتزاـ تعاقدم سابؽ، لأف 3كيككف ممزما بقبكؿ الشراء كمباشرة إجراءات البيع النيائي  ، كا 
لممزـ لجانبيف متى انقضت المدة المحددة في عقد الكعد يتكجب مباشرة إجراءات الكعد بالبيع العقارم ا

 البيع النيائي مف الطرفيف كسعييما إلى إفراغو في الشكؿ الرسمي الذم تطمبو القانكف.
 

كما أف الإعلبف عف عدـ الرغبة في التعاقد أك رفض الشراء مف قبؿ المكعكد لو قد يككف 
ار الكاعد مف خلبؿ رسالة مكصى عمييا العمـ بالكصكؿ، كقد يككف صراحة، كذلؾ عف طريؽ إشع

ضمنيا أم يستخمص مف ظركؼ الحاؿ أك متى تصرؼ المكعكد لو كأف يقطع الاتصاؿ بالكاعد طكاؿ 
 قياـ الكعد، أك عف طريؽ بدأ التفاكض مع مالؾ جديد لعقار أخر مف إجراء القياـ بشرائو، فكؿ ىذه 

 
 
 

                                                           
محمد حسف قاسـ، العقكد المسماة، : نظر أيضاي، 67ص ، لرزاؽ السنيكرم، البيع كالمقايضة، المرجع السابؽعبد ا -1

  .122، ص المرجع السابؽ
.138، ص 01، عدد 2001، المجمة القضائية،24/05/2000، مؤرخ في 223 852رقـ  المحكة العميا قرار - 2  

 ضا:ر أينظي، 94لمسماة، المرجع السابؽ، ص ، العقكد اسعد إبراىيـنبيؿ  -3
   Jaques RAYNARD, Jean Baptiste- SEUBE, o p – cit, p 65.  



 وأسباب انقضائه اريـــــــد بالبيع العقـــــالوع آثار              :            الثانيالباب 

198 
 

 

المكعكد لو قبكؿ شراء العقار المكعكد ببيعو، مما يؤدم اؿ انقضاء الكعد  الظركؼ تفيـ عمى رفض
 .1كتحمؿ الكاعد مف التزاماتو

 

نفس الأمر ينطبؽ عمى إعلبف المكعكد لو رغبتو برفض التعاقد )الشراء( قبؿ انقضاء مدة 
ففي كمتا  الكعد، أك أعمف رغبتو بالقبكؿ كلكف بعد فكات الأجؿ الممنكح لو مف أجؿ رفع الخيار،

، كما ينطبؽ ىذا الأمر عمى المستفيد ) المكعكد لو ( في 2الحالتيف يترتب عميو انقضاء عقد الكعد
الكعد بالتفضيؿ العقارم، فبعد إخطاره مف قبؿ الكاعد بالعرض المقدـ إليو مف الغير بخصكص العقار 

راء أك رفضو صراحة أك ترؾ محؿ الكعد كمنحو ميمة لمتفكير، فلب يككف أماـ المستفيد إما قبكؿ الش
 .3المدة تنقضي دكف إبداء رغبة مما يترتب عميو سقكط الكعد بالتفضيؿ

 

ككما سبقت الإشارة إليو آنفا  فإف رفض المكعكد لو الكعد كامتناعو عف شراء العقار المكعكد 
ببيعو، أك تركو مدة الكعد تنقضي دكف إبداء أم رغبة منو، ىك حؽ يمارسو دكف مقابؿ كلا يترتب عميو 

اذا كنا بصدد كعد  أم مسؤكلية عقدية أك تقصيرية، ىذا اذا كنا اماـ كعد بالبيع ممزـ لجانبا كاحد، اما
بالبيع ممزـ لجانبيف، فلب يككف اماـ العاقديف حؽ الخيار، كيتعيف عمييما عند حمكؿ الاجؿ المحدد 
اتماـ اجراءات البيع النيائي، كيككف عقد البيع العقارم في ىذه الحالة باتا كلا يحتاج الى رضا ثاف، 

ابراـ عقد الكعد، عمى انعقاد البيع النيائي، كفي  لممتعاقديف، بؿ لا اثر لكفاة احدىما اك فقد اىميتو بعد
ك  72حالة امتناع احدىما عف ذلؾ جاز لممتعاقد الاخر المطالبة بالتنفيذ الجبرم طبقا لأحكاـ المادتيف 

 .5، مف خلبؿ استصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي4مف ؽ. ـ. ج 171
 

 
 

                                                           
الزعبي، المرجع السابؽ، محمد يكسؼ  نظر أيضا:ي، 94المرجع السابؽ، ص  العقكد المسماة، ـ سعد،يىبراإنبيؿ  -1

  .71، ص نظر أيضا: تكفيؽ حسف فرج، المرجع السابؽي، 130ص 
.92، المرجع السابؽ، ص نظر أيضا: برىامي فايزةي، 189محمد حسيف منصكر، المرجع السابؽ، ص  - 2  
.168لسابؽ، ص ، المرجع اد حسف قاسـ، أثار الكعد بالتفضيؿمحم - 3  

مف ؽ. ـ. ج عمى انو: " في الالتزاـ بعمؿ، قد يككف حكـ القاضي بمثابة سند التنفييذ، اذا  171نصّت المادة  -4
  سمحت بيذا طبيعة الالتزاـ مع مراعاة المقتضيات القانكنية ك التنظيمية".

.113عمي فيلبلي، الالتزامات، المرجع السابؽ، ص  - 5  
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د لو تعكيض عف عدـ قابمية العقار لمتصرؼ خلبؿ غير انو قد يتفؽ المتعاقداف عمى أف يدفع المكعك 

، أك أف يتنازؿ عما دفعو عند إبراـ الكعد كذلؾ إذا لـ يبدم رغبتو في 1مدة الكعد أك مقابؿ حبسو
 .2الشراء، كىذا يستمزـ الكقكؼ عمى مدل صحة مثؿ ىذا الاتفاؽ، كما أثره عمى الكعد نفسو

 

كجب أحكاـ القانكف المدني الجزائرم، ظيرت في غياب النص القانكني عمى ىذه الحالة بم
اختلبفات فقيية بخصكصيا، حيث ذىب بعض الفقياء في البداية إلى أنو طالما أف المكعكد لو غير 
ممزـ بتممؾ المبيع، فإف التزامو بدفع مبمغ النقكد يككف بغير سبب، كقد انتقد ىذا الرأم ككنو يخمط بيف 

لعقار لمتصرؼ كالعربكف أك الشرط الجزائي، كما عيب عمى ىذا التعكيض عف الحبس أك عدـ قابمية ا
الرأم أنو يسمح لأحد المتعاقديف في عقد الكعد الممزـ لجانبيف بأف يرفض تنفيذ التزاماتو مقابؿ دفع 

 .3تعكيض أك بدكف تعكيض 
 

كما ذىب رأم أخر إلى اعتبار شرط دفع تعكيض مقابؿ الحبس كعدـ قابمية العقار لمتصرؼ 
دكف أف يترتب  ، ما داـ لممستفيد حؽ رفض الكعد كالشراءؿ مدة الكعد شرطا باطلب لانعداـ سببوطكا

 عميو أم مسئكلية.
 

غير أف الرأم الفقيي الراجح اعتبر الشرط المدرج في عقد الكعد بالبيع كالذم يقضي بالتزاـ         
ؿ الكعد بالبيع كعدـ قابميتو المكعكد لو بدفع التعكيض صحيحا، حيث يككف سببو حبس العقار مح
 .4لمتصرؼ فيو مف قبؿ الكاعد، الذم يبقى ممتزما باحترامو طكاؿ مدة الكعد

 

كقد أصبح ىذا التعكيض شرطا نظاميا لمكعد الممزـ لجانب، خصكصا في الممارسات العقارية 
أك  Indemnité  d’immobilisation »  « في فرنسا، حيث أصطمح عمى تسميتو " بتعكيض التجميد"

 .le prix de l’exclusivité »  « 1الثمف الحصرم لمكعد "
                                                           

 نظر أيضا:ي، 94سعد، العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص  إبراىيـنبيؿ  -1
AYNES, o p –cit, p 93.  Philipe MALAURIE, Laurent 

.94، ص المرجعنفس سعد،  إبراىيـنبيؿ  - 2  
 :أيضانظر ي، 93فايزة، المرجع السابؽ ، ص  برىامي -3

 François Collart DUTILLEUL, Philipe DELEBEQUE, o p – cit, p 55 et. s. 
 : نظر أيضاي ،93المرجع، ص نفس امي فايزة، برى -4

Philipe Malaurie, Laurent AYNES, o p - cit, p 94. 

  



 وأسباب انقضائه اريـــــــد بالبيع العقـــــالوع آثار              :            الثانيالباب 

200 
 

 
 

كلفيـ ىذا الشرط أك التعكيض الذم قد يدرجو طرفا العقد في الكعد بالبيع العقارم لا بد مف التطرؽ 
 لقانكنية.اإلى تحديد مفيكمو ككذا طبيعتو 

 

 الفرع الأوؿ: تعريؼ تعويض التجميد

العدكؿ عمى أنو ثمف يدفعو المكعكد لو عند إبراـ عقد الكعد بالبيع يعرّؼ التجميد أك تعكيض 
العقارم لمكاعد، مقابؿ حبسو العقار محؿ الكعد كعدـ التصرؼ فيو إلى الغير خلبؿ المدة المحددة في 

مف قيمة العقار  %10العقد، كيتـ تحديد ىذا المبمغ مف قبؿ طرفي الكعد عمى أف لا يتجاكز حدكد 
 .2، كىك المعمكؿ بو في المجاؿ العقارم في فرنساالمكعكد ببيعو

 

كما يرتبط تعكيض التجميد بالقرار الذم يتخذه المكعكد لو بعد رفعو حؽ الخيار الناتج عف 
الكعد، فإذا ما أبدل ىذا الأخير رغبة بالقبكؿ الشراء فإف ىذا المبمغ المقدـ يقتطع مف مبمغ البيع 

المكعكد لو الشراء بعد انقضاء مدة الكعد فإف ىذا التعكيض  ، أما اذا رفض3المحدد في عقد الكعد
يعتبر مف حؽ الكاعد كلا يمكف لممكعكد لو استرداده في جميع الأحكاؿ إلا إذا اثبت خطأ الكاعد أك 
إبطاؿ عقد الكعد بالبيع، فيك تعكيض لمكاعد لعدـ تصرفو في العقار طكاؿ مدة الكعد ككذا الأضرار 

ىذا الحبس ،كأف يفكت عميو فرصة بيعو بمبمغ أكثر بكثير مف المبمغ المحدد في التي قد تمحؽ نتيجة 
 .4عقد الكعد بالبيع 

 

 اني: الطبيعة القانونية لتعويض التجميد الفرع الث
اختمؼ الفقو حكؿ الطبيعة القانكنية لمتعكيض الذم يدفعو المكعكد لو عند ابراـ عقد الكعد 

المتفؽ عميو كالمدرج في العقد، حيث ذىب بعض الفقياء بالبيع، ككذا مدل صحة ىذا الشرط 
الفرنسييف في البداية إلى أنو أف المكعكد لو غير ممزـ بتممؾ العقار محؿ الكعد بالبيع، فإف التزامو 

  كيض التجميد أك العدكؿبدفع مبمغ مف النقكد يككف بغير سبب كقد انتقد ىذا الرأم ككنو يخمط بيف تع
 

                                                                                                                                                                                
1
- Jérôme Huet, o p – ci, p 436, voir aussi: Alain BENABENT, o p – cit , p 91.  

2
- Jérôme Huet, o p – cit, p 436, voir aussi: Philipe Malaurie, Laurent  AYNES, o p – cit, p 80 et. s, voir 

aussi: Alain BENABENT, o p – cit, p 91.  
3
- François Collart DUTILLEUL, Philipe DELEBEQUE, o p – cit, p 57 et. s.  

4
- Art 1590 du C.C.F «  Si la promesse de vendre a été faite avec des arrhes chacun des contractants est 

maitre de s’en départir. 

 Ce lui qui les a données, en les perdant, et celui qui les reçues en restituant le double ». 
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كفي ىذا الصدد أدانت محكمة النقض الفرنسية ىذا التكييؼ كقررت  الشرط الجزائي،كبيف العربكف أك 
أف: " الالتزاـ الذم يقع عمى عاتؽ المكعكد لو بدفع تعكيض التجميد لو سبب كىك عدـ التصرؼ في 
 العقار الذم التزـ بو الكاعد خلبؿ مدة الكعد، فيذا المبمغ ليس عربكنا كلا شرطا جزائيا كبالتالي لا

 .1 " يخضع لنظاـ العربكف أك الشرط الجزائي
 

في حيف ذىب رأم أخر إلى اعتبار تعكيض التجميد ىك بمثابة عقكبة مدنية مقررة لممكعكد لو 
في حالة رفضو شراء العقار المكعكد بو كحظر لحرية الكاعد في التصرؼ في العقار المكعكد بو طكاؿ 

طرفي الكعد مدة الكعد، كقد انتقد ىذا الرأم ككف ىذا التعكيض لا يعتبر عقكبة باعتباره يخضع لاتفاؽ 
 .2عند إبراـ العقد 

 

غير أف الرأم الراجح في الفقو الفرنسي اعتبر التزاـ المكعكد لو بدفع تعكيض التجميد بسبب 
حبس العقار محؿ الكعد بالبيع كعدـ التصرؼ فيو طكاؿ مدة الكعد مف قبؿ الكاعد، حيث ذىبت 

لكية كالأفضمية التي يتمتع بيا المستفيد محكمة النقض الفرنسية إلى اعتباره الثمف المستحؽ مقابؿ الأك 
 .3بمكجب عقد الكعد 

 

كما يترتب عمى اعتبار ىذا التعكيض مقابؿ حبس العقار طكاؿ مدة الكعد، أنو لا يمكف أف        
محؿ الشرط الجزائي، ذلؾ أف ىذا الشرط ىدفو التحديد الاتفاقي في حالة عدـ الكفاء بالالتزاـ، اذ  يحؿ

كبة المدنية عكس تعكيض التجميد، كما لا يمكف مراجعتيا قضائيا عمى أساس المكاد ليا طبيعة العق
فقرة  184كالمقابمة لأحكاـ المادة  ،ؼ المتعمقة بالشرط الجزائي .ـ مف ؽ. 1231ك  02فقرة  1152
 .4ج  .ـ .مف ؽ 02
 
 
 

                                                           
  :نظر أيضاي،  95، 94سعد، المرجع السابؽ، ص  نبيؿ  ابراىيـ -1

 Philipe MALAURIE, Laurent AYNES, o p – cit, p 81. 
2
- François Collart DUTILLEUL, Philipe DELEBEQUE, o p – cit p 58, 59.  

.93، ص برىامي فايزة، المرجع السابؽ - 3  
4
-  Art 1152du C. C. F : «  lorsque la convention porte que celui qui manquera de l’exécuter, payera une 

certaine somme a titre de dommage – intérêt, il ne peut être alluré a l’autre partie une somme plus forte, ni 

moindre ». 
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ذلؾ أف تعكيض التجميد يتـ تحديده بالنظر إلى المدة الممنكحة لممكعكد لو، كلا يمكف إعادة 
النظر في ىذا التعكيض مف طرؼ القضاة حتى كاف عبر المكعكد لو عف رغبتو في مدة أقؿ مف المدة 

إذا المتفؽ عمييا، غير أف محكمة النقض الفرنسية سمحت في البداية بتخفيض قيمة تعكيض التجميد 
ما تنازؿ المكعكد لو عف خياره قبؿ المدة المحددة، غير أنيا سرعاف ما تداركت الأمر كقضت بعد ذلؾ 

إف التعكيض مقابؿ حبس الشيء محؿ الكعد ...جاء فيو: "  1986ديسمبر  10في قرار ليا بتاريخ 
كانية تخفيض قيمتو بالكعد بالعقد مقررا لفائدة الكاعد بقكة القانكف كليس لمقاضي سمطة البحث عف إم

  ." 1...بالنظر إلى المدة الحقيقية لحبس العقار
 

كما أجازت محكمة النقض الفرنسية تخفيض ىذا التعكيض في حالة اتفاؽ أطراؼ الكعد عمى 
، غير أنو يمكف لممكعكد 2ذلؾ، ككذا في حالة إعسار المكعكد لو كحسب الكقت الذم حبس فيو العقار

كاملب أك يحتفظ بو إذا كاف رفضو لمتقرير بالشراء مبررا بكجكد عيب في لو أف يرفض دفع التعكيض 
 .3العقار محؿ الكعد أك عدـ تطابقو مع رغبة المكعكد لو

 

كعميو يمكف القكؿ أف تعكيض التجميد المتفؽ عميو مف قبؿ أطراؼ الكعد يمثؿ حقا خالصا 
يو طكاؿ مدة الكعد، حيث يصبح جزءا مكتسبا بقكة القانكف لمكاعد مقابؿ حبس العقار كعدـ التصرؼ ف

تماـ أجراء البيع النيائي   .4مف ثمف العقار إذا ما أبدل المكعكد لو رغبتو بقبكؿ الشراء كا 
كفي ىذا الإطار يثكر التساؤؿ حكؿ عما إذا كاف كجكد مثؿ ىذا التعكيض سيحكؿ الكاعد بالبيع 

 العقارم الممزـ لجانب كاحد إلى كعد ممزـ لجانبيف؟
 

الإجابة عمى ىذا التساؤؿ تككف بالنفي، حيث أف الكعد بالبيع العقارم مف حيث المبدأ يبقى 
 كعدا ممزما لجانب كاحد عمى الرغـ مف اقترانو بتعكيض التجميد، لأنو ليس ىناؾ تقابؿ بيف التزامات 

 
 

                                                           
  .95ة ، تيميش الصفحسابؽنبيؿ ابراىيـ سعد، المرجع ال -1

2
-Jérôme Huet, o p – cit, p 437, 438.  

 :نظر أيضا، ي94، ص السابؽبرىامي فايزة، المرجع  -3
Alain BENABENT, o p – cit, p 91, 92.   

 :نظر أيضا، ي95، تيميش الصفحة المرجعنفس نبيؿ ابراىيـ سعد،  -4
Jean Marc MOUSSERON, o p – cit, p 140. 
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مبالغا فيو بالمقارنة طرفي الكعد، كما أف المكعكد لو لـ يكف ممتزما بالشراء غير أنو تـ تقرير تعكيضا 
 مع ثمف العقار المحدد في عقد الكعد، سكاء مف قبؿ المتعاقديف أك مف قبؿ القاضي، كأف يقرر ممغ 

 

مف قيمة العقار، فإف ىذا المبمغ يشكؿ ضغطا عمى حرية كرغبة المكعكد لو  %20التعكيض يساكم 
بذلؾ الكعد ممزما لجانبيف، لذلؾ كبذلؾ تصبح حريتو في الخيار بقبكؿ الكعد أك رفضو شكمية كيككف 

يجب عمى القاضي ككذا الأطراؼ تحدد مبمغ ملبئـ لتعكيض التجميد حتى يتجنبا إعادة تكييؼ الكعد 
بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد إلى كعد ممزـ لجانبيف، كقد أثبت الكاقع العممي في فرنسا أف قيمة 

 .1العقارمف قيمة  %10ىذا التعكيض لا يمكف أف تتجاكز 
 

ىذا بالنسبة لشرط تعكيض التجميد الذم قد يتضمنو الكعد بالبيع العقارم كالذم شاع انتشاره 
في المعاملبت العقارية في فرنسا، اضافة الى ذلؾ فقد فرض المشرع الفرنسي بمكجب القانكف المؤرخ 

كالخاص  La loi de Scrivener 2 » « "  2المسمى ب " قانكف سكريفينير 1979جكيمية  13في 
بالائتماف العقارم، كالذم أدمجت أحكامو بمكجب قانكف المستيمؾ الفرنسي، شرطا كاقفا لمصمحة 

إذا ما  ،المكعكد لو كىك ضركرة  أف يتضمف الكعد بالبيع العقارم شرط الحصكؿ عمى قرض عقارم
غير أنو يمكف لممكعكد لو أف  أبدل المكعكد لو رغبتو في قبكؿ شراء العقار محؿ الكعد كىذه بإرادتيـ،

، كىك ما 2يمتزـ بدكف قيد أك شرط اذا ما أعمف رغبتو مف عدـ المجكء إلى الحصكؿ عمى قرض عقارم
 .3كما بعدىا مف قانكف المستيمؾ الفرنسي( 1 -312تضمنتو أحكاـ المكاد )  ؿ 

 

قرض، فإذا ما كما يمكف أف يتنازؿ المكعكد لو عف الشرط الكاقؼ إذا ىك قرر الحصكؿ عمى 
قرر المستيمؾ المكعكد لو الحصكؿ قرض عند إبراـ عقد الكعد، فإف الكعد بالبيع العقارم ينعقد معمقا 
عمى شرط كاقؼ كىك الحصكؿ عمى قرض أك عدة قركض لضماف تمكيؿ شراءه لمعقار المعد لمسكف، 

 ى أف تمنح مدة شير مف قانكف المستيمؾ الفرنسي، عم 15 -312كىك ما نصت عميو أحكاـ المادة ؿ 
 
 

                                                           
 :نظر أيضاي، 95، ص السابؽ المرجع سعد، إبراىيـنبيؿ  -1
 Jérôme Huet, o p – cit, p 437.  
 :نظر أيضاي 96المرجع، ص نفس سعد،  إبراىيـنبيؿ  -2

 
Jérôme Huet, op - cit, p 428,429. 

3
 - Art L 312 – 4.du c .consom : « la loi s’applique à l’acquisition en propriété des immeubles à usages 

d’habitation, ou des immeubles à usages  mixte professionnel et d’habitation ».  
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عمى الأقؿ لممكعكد لو المستيمؾ لمبحث عف قرض عقارم، فإذا لـ يتحصؿ عمى القرض سقط عقد 
 الكعد بالبيع العقارم كيعتبر كأف لـ يكف كيسترد المكعكد لو تعكيض التجميد الذم كاف قد دفعو لمكاعد 

( مف قانكف 17 -312كؿ  16-312عند إبراـ عقد الكعد، كىك ما نصت عميو المادتيف )ؿ 
 .1المستيمؾ الفرنسي

 

مف خلبؿ ما سبؽ ذكره يستخمص أف المشرع الجزائرم لـ يتطرؽ إلى تنظيـ ىذه الشركط 
ىذه الأحكاـ المدرجة في عقد الكعد بالبيع العقارم، كما خمت الاجتيادات القضائية لممحكمة العميا مف 

كىك ما ذىبت إليو مختمؼ التشريعات العربية، خلبفا لممشرع الفرنسي الذم تدخؿ بحزـ خصكصا في 
المجاؿ العقارم مف خلبؿ تنظيـ أحكاـ ىذه الشركط المدرجة في ىذا العقد سكاء فيما تعمؽ بتعكيض 

أف ينيج المشرع التجميد أك الشرط الكاقؼ بالحصكؿ عمى قرض عقارم، لذلؾ كاف مف المستحسف 
الجزائرم نيج الفرنسي مف خلبؿ التدخؿ عف طريؽ استحداث نصكص قانكنية تنظـ ىذه الشركط في 
ظؿ التطكرات الاجتماعية كالاقتصادية الحاصمة كشيكع لجكء الأفراد لتمكيؿ سكناتيـ عف طريؽ 

 القركض العقارية في ظؿ تعامؿ البنكؾ عف طريؽ الكعكد بالبيع العقارية.
 

مجمؿ الآثار التي يمكف أف تترتب عمى إبداء رغبة المكعكد لو سكاء بالقبكؿ أك رفض ىذه 
الشراء، كلكف أحيانا قد يحدث أف يبدم المكعكد لو رغبتو في قبكؿ شراء العقار المكعكد ببيعو، كلكف 

 يصطدـ برفض الكاعد عف إتماـ إجراءات البيع النيائي كىك ما سنتطرؽ إليو في المطمب المكالي.
 

 المطمب الثالث: جزاء نكوؿ الواعد عف وعده 
يترتب عمى انعقاد عقد الكعد بالبيع العقارم صحيحا جممة مف الآثار القانكنية، حيث ينتج عنو 
حؽ  الخيار الممنكح لممكعكد لو كالذم يمكنو مف حرية إبداء رغبتو في قبكؿ الشراء خلبؿ المدة 

كاف الكعد المحددة في العقد أك رفضو، فإذا أعمف المكعكد لو رغبتو في قبكؿ شراء العقار ىذا إذا 
بالبيع لجانبيف ، فإف العقد النيائي لا ينعقد إلا إذا ركعيت الإجراءات الشكمية التي تطمبيا القانكف في 

 .2لعقارمالبيع ا
                                                           

 :نظر أيضاي ،94، المرجع السابؽ، ص برىامي فايزة -1
Jérôme Huet, o p – cit, p 429, 430, voir aussi : Philipe Malaurie, Laurent AYNES,  o p - cit, p 82, 83. 

كما  127، ص نظر أيضا: جماؿ بدرم، المرجع السابؽي، 158المرجع السابؽ، ص الالتزامات، لبلي، عمي في -2
  بعدىا .
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كلكف أحيانا قد يصطدـ إبداء رغبة المكعكد لو برفض الكاعد إتماـ إجراءات البيع النيائي التي 
ث نككف أماـ حالة نككؿ الكاعد عف كعده كالتي نظميا أكجبيا المشرع الجزائرم كعدكلو عف كعده، حي

 ، كفي ىذه الحالة نككف أماـ فرضيف : 1مف ؽ. ـ. ج  72المشرع الجزائرم بمكجب أحكاـ المادة 
ما إمكانية التنفيذ.  إما استحالة التنفيذ العيني أصلب، كا 

 الجبري  الأوؿ: استحالة التنفيذ العيني الفرع

بالبيع العقارم لا يرتب المكعكد لو سكل حؽ شخصي في مكاجية سبؽ القكؿ أف الكعد 
الكاعد، حيث يبقى ىذا الأخير مالكا لمعقار طكاؿ مدة الكعد، لذلؾ قد يصطدـ إبداء رغبة المكعكد لو     

بقبكؿ أثناء مدة الكعد أك بعد إبداء الرغبة محترما إجراءات الشير العقارم التي تطمبيا القانكف لنشكء 
مف ؽ.  739لعيني كالمتمثؿ في نقؿ ممكية العقار المكعكد ببيعو إلى الغير طبقا لأحكاـ المادة الحؽ ا

ـ. ج، في ىذه الحالة يككف الكاعد مخلب بالتزامو اتجاه لمكعكد لو كلا يككف بإمكانو إتماـ إجراءات 
 .      2قارمالبيع النيائي كتصرفو فيو إلى الغير كسبؽ شير التصرؼ قبؿ شير الكعد بالبيع الع

رغـ أف المشرع خكؿ المكعكد لو حؽ المجكء إلى القضاء لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد   
النيائي، كلكف لا يككف ليذا الحكـ أم معنى في ىذه الحالة لاستحالة التنفيذ العيني كالجبرم عمى 

كلا يككف  العقار محؿ الكعد ما داـ أف العقار انتقمت ممكيتو إلى الغير سكاء كاف حسنا أك سيء النية ،
خلبؿ بالتزاـ  أماـ المكعكد لو سكل الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض عمى أساس المسئكلية العقدية كا 

 .3مف ؽ. ـ. ج(  179شخصي)المادة 
  

أما إذا تصرؼ الكاعد في العقار محؿ الكعد سكاء قبؿ رغبة المكعكد لو لقبكؿ أك بعدىا إلى  
ريؽ إتباع إجراءات الشير العقارم ككاف شير التصرؼ الغير كانتقمت ممكيتو العقارية إليو عف ط

 الجديد لاحقا لشير الكعد بالبيع العقارم، في ىذه الحالة يككف المحافظ العقارم قد ارتكب خطأ جسيما 

                                                           
عقد ثـ نكؿ كقاضاه المتعاقد الأخر طالبا تنفيذ  بإبراـ: " اذا كعد شخص ج عمى أنو .ـ .مف ؽ 72تنص المادة  -1

  يتعمؽ منيا بالشكؿ متكفرة ، قاـ الحكـ مقاـ العقد ".مة لتماـ العقد كخاصة ما ز ككانت الشركط اللب الكعد ،
محمد مجيد، خمفكني، شير التصرفات العقارية في القانكف  نظر أيضا:ي، 121جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص  -2

  .175الجزائرم، المرجع السابؽ، ص 
.43، ص ع السابؽنظر أيضا: يمينة حكحك، المرجي، 66ص ، المرجع السابؽ، اىية حكريةيكسؼ ز  سي - 3
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أثناء تأدية كظيفتو، ذلؾ أف الأصؿ أنو متى قدـ إليو عقد متضمف نقؿ ممكية عقارية مف أجؿ شيره، 

كجكد شير سابؽ مؤشر في البطاقة العقارية أك الدفتر العقارم لمعقار محؿ فعميو أف يتأكد مف عدـ 
الكعد كالتصرؼ، فإذا ما لاحظ كجكد شير لكعد ببيع عقارم أك أىمؿ شيره كقاـ بشير التصرؼ 
الجديد الناقؿ لمممكية فإنو يترتب عميو نقؿ الحؽ العيني لمغير سكاء أكاف حسف أك سيء النية، بالرغـ 

ر سابؽ لمكعد بالبيع العقارم، كيعد المحافظ العقارم مرتكبا لخطأ جسيـ، كلا يككف مف كجكد شي
كىك ما أكدتو  ،1لممكعكد لو سكل الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض عمى أساس إخلبؿ بالتزاـ شخصي

 المحكمة العميا في قرار ليا جاء فيو: 
 

ى الغير عف طريؽ شير ىذا " إذا تصرؼ الكاعد في العقار المكعكد بو كانتقاؿ ممكيتو إل
التصرؼ في المحافظة العقارية، لا يبقى لممكعكد لو سكل دعكل الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض استنادا 

، كما جاء في قرار أخر ليا : " أف تصرؼ الكاعد بعقد بيع 2مف ؽ. ـ. ج  176إلى أحكاـ المادة 
 .3مشير في العقار محؿ الكعد بالبيع ينشأ حقا في التعكيض"

 

كما يحؽ لممكعكد لو أف يرفع دعكل ضد الدكلة يطالب فييا بالتعكيض نتيجة الخطأ الجسيـ 
الذم ارتكبو المحافظ العقارم، كالذم ترتب عميو نقؿ ممكية عقار إلى الغير رغـ كجكد إشيار مسبؽ 

جسيما، كىك ما لكعد ببيع العقار نفسو، كذلؾ تحت إطار المسئكلية التأديبية متى كاف الخطأ المرتكب 
المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ  74/75مف الأمر  23جاء في أحكاـ المادة 

لا سقطت  العقارم، عمى أف ترفع ىذه الدعكل خلبؿ مدة سنة مف تاريخ اكتشاؼ فعؿ الضرر كا 
 ".4الدعكل

 

مبدأ مف مبادئ  كالكاضح أف نص ىذه المادة يتناقض مع الأثر المطير لمشير، كالذم يعتبر
السابؽ الذكر، كالذم يرتب عميو تطيير  75/74الشير العيني الذم تبناه المشرع بمكجب الأمر 

 الحقكؽ العقارية المشيرة مف كؿ عيب أك نقص يمكف في الظركؼ العادية أف يشكؿ سببا كمبررا 
                                                           

  .129ص  ،المرجع السابؽ بدرمنظر أيضا: جماؿ ي، 260، 208المرجع السابؽ، ص  ،جماؿ بكشنافة -1
  .120، ص 2002 ،02عدد ال، ضائية، المجمة الق30/01/2002في  ، مؤرخ258 113رقـ المحكمة العميا قرار  -2
، ص 2007، 02، مجمة المحكمة العميا، العدد 24/01/2007، مؤرخ في 352 043رقـ  المحكمة العميا قرار -3

141.  
.382، ص السابؽكيس فتحي، المرجع  - 4  
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، تجدر الاشارة أف المشرع صرح بكضكح عدـ الأخذ بيذا 1لإبطاليا إضافة إلى انتقاؿ الممكية العقارية
، كالتي تقضي 2المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم 76/63مف الأمر  85المبدأ مف خلبؿ أحكاـ المادة 

بأف التصرفات كالحقكؽ العقارية المشيرة جائز في القانكف الجزائرم بدكف أم قيد مكضكعي كدكف 
 .3بناه المشرع الفرنسي كذلؾتحديد أك حصر طرؽ الطعف كىك ما ت

 

كما أجاز المشرع الفرنسي لممكعكد لو إذا ما تصرؼ الكاعد في العقار محؿ الكعد في إبداء        
رغبتو أك بعدىا بإبطاؿ ىذا التصرؼ متى كاف الغير سيء النية كعالما بكجكد كعد ببيع سابؽ طبقا 

الكعد بالبيع  يثبت سكء نية الغير شير مف ؽ. ـ. ؼ السابؽ ذكرىا، كما 3-1124لأحكاـ المادة 
العقارم، باعتبار أف الشير العقارم في فرنسا كظيفتو الإعلبـ، كىك ما سبؽ ذكره عند دراسة حماية 

 .4حؽ المكعكد لو بعد شير الكعد بالبيع العقارم
 

كما اعتبر المشرع التكنسي أف تصرؼ الكاعد في العقار بنقؿ ممكيتو إلى الغير بعد إبداء   
بالرسـ العقارم، لا يمكف أف يحتج بو في مكاجية المكعكد لو، كليذا الأخير  الرغبة أك قبميا كتـ شيره

قؿ الممكية إلى الحؽ في مطالبة الكاعد إتماـ إجراءات البيع النيائي كالتشطيب عمى الترسيـ الجديد ب
، أما إذا أبدل المكعكد لو رغبتو 5الغير شريطة أف يككف القيد أسبؽ تاريخيا مف شير أك ترسيـ البيع

في قبكؿ الشراء كامتنع الكاعد إتماـ إجراءات البيع النيائي لاستحالة التنفيذ العيني، ككاف سبب 
ممكية العقار لممنفعة العامة، أك ىمؾ العقار الاستحالة راجع إلى قكة قاىرة لا بد لمكاعد فييا، كأف تنزع 

 المكعكد ببيعو نتيجة زلزاؿ أك فيضاف، انقضى التزاـ الكاعد كانقضى معو الكعد بالبيع العقارم، كلا 
 
 
 

                                                           

.133، ص العقارم في ضكء القضاء الجزائرم، المرجع السابؽ ، الشيرعمي فيلبلي - 1  
 إبطاؿالنطؽ بفسخ أك  إلى إلزاميةالقضاء دعاكل  إفعمى أنو :"  السالؼ الذكر 63/76مف الأمر  85تنص المادة  -2

مف  01فقرة  14مسبقا طبقا لممادة  إشيارىا، لا يمكف قبكليا إلا إذا تـ قض حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ شيرىاأك ن إلغاء
ذا راضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارممسح الأ إعدادكالمتضمف  1975نكفمبر سنة  12المؤرخ في  74/75الأمر  ، كا 

  .الإشياربمكجب شيادة مف المحافظ أك تقديـ نسخة مف الطمب المكجكد عميو تأشير  الإشيارىذا  تإثباتـ 
.463، ص نظر أيضا: كيس فتحي، المرجع السابؽي، 215نافة، المرجع السابؽ، ص جماؿ بكش - 3  

4
-Philipe SIMPLER, Philipe DELEBEQUE, o p – cit, p 735.  

.171، ص السابؽكريـ بكلعابي، المرجع   5  
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مف ؽ. ـ. ج السابؽ  176، كىك ما نصت عميو المادة 1يمكف أف يمتزـ الكاعد بتعكيض المكعكد لو
 ذكرىا.

 

أما إذا كانت استحالة التنفيذ العيني راجعة إلى يد الكاعد، كعدـ قيامو بالتدابير الكاجبة لصيانة      
كترميـ العقار محؿ الكعد، أك ىمؾ العقار بفعمو كالقياـ بحرقو عمدا اضرارا بحقكؽ المكعكد لو، فإنو 

لجكء المكعكد لو  يككف مسئكلا مسئكلية تقصيرية كيمزـ بتعكيضو، ففي جميع ىذه الحالات يككف
لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ الكعد غير مجدم لاستحالة التنفيذ العيني، يبقى أمامو مطالبة الكاعد 
بالتعكيض عمى اساس قكاعد المسؤكلية العقدية عف الأضرار التي لحقتو  نتيجة الإخلبؿ بالالتزاـ 

حاؿ التنفيذ العيني بفعمو سكاء ر كاستشخصي، أك عف طريؽ قكاعد المسئكلية التقصيرية إذا ىمؾ العقا
 .2عف خطأ أك غشو منو

 

يستنتج مما سبؽ ذكره أنو متى استحاؿ التنفيذ العيني كالجبرم عمى العقار محؿ الكعد، يككف 
إجراء لجكء المكعكد لو إلى القضاء لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ عقد الكعد غير مجدم كفعاؿ لانعداـ 

ل المجكء إلى مطالبة الكاعد بالتعكيض عمى أساس الإخلبؿ بالتزاـ المحؿ كبالتالي لا يككف أمامو سك 
أك عمى أساسو أحكاـ المسئكلية التقصيرية متى  ،3ـ. ج مف ؽ. 176شخصي طبقا لأحكاـ المادة 

كانت استحالة التنفيذ راجعة إلى خطأ  كغش صادر مف الكاعد بغرض الإضرار بحؽ المكعكد لو كفقا 
 .4ـ. ج  مف ؽ. 124لأحكاـ المادة 

 

أما إذا كاف التنفيذ العيني عمى العقار محؿ الكعد بالبيع مازاؿ ممكنا كنكؿ الكاعد عف إتماـ 
 إجراءات البيع النيائي بعد إعلبف رغبة المكعكد لو بالقبكؿ، خكؿ القانكف ليذا الأخير جممة مف 

 

                                                           
: أنكر سمطاف، العقكد المسماة، المرجع نظر أيضاي، 119محمد حسف قاسـ، العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص -1

  .141، ص السابؽ
.64، المرجع السابؽ ، تيميش الصفحة بد الرزاؽ السنيكرم، البيع كالمقايضة ع - 2  

بدرم، الطبيعة القانكنية لحؽ المكعكد لو الناتج عف عقد الكعد، المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية كالاقتصادية  جماؿ -3
  .114، ص2012، 01كالسياسية، جامعة الجزائر، العدد

" كؿ فعؿ أيا كاف يرتكبو الشخص بخطئو كيسبب ضررا لمغير يمزـ  :ج عمى ما يمي .ـ .مف ؽ 124تنص المادة  -4
  كاف سببا في حدكثو بالتعكيض " . مف
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سنتناكلو مف خلبؿ أحكاـ الإجراءات مف أجؿ ضماف حقو، عف طريؽ المجكء الى القضاء كىك ما 
 .الفرع المكالي

 الفرع الثاني: حالة إمكانية التنفيذ العيني 

إذا تصرؼ الكاعد في العقار محؿ الكعد بالبيع بأم تصرؼ الذم مف شأنو اف ينقؿ ممكيتو إلى       
الغير كباشرا إجراءات الشير العقارم ك انتقمت الممكية الى ىذا الاخير، فإننا نككف أماـ استحالة التنفيذ 

لكف قد يحدث أحيانا أف يككف كما سبؽ ذكره، ك  العيني إذا ما أبدل المكعكد لو رغبتو في قبكؿ الشراء
التنفيذ العيني لالتزاـ الكاعد المترتب عف عقد الكعد مازاؿ ممكنا ك غير مستحيؿ، كػأف يككف ىذا 
الأخير قد أبرـ عقد بيع عرفي عمى العقار المكعكد بو كلـ يراعي الإجراءات الشكمية التي تطمبيا 

حتج بو في مكاجية المكعكد لو، كبالتالي يبقى العقار القانكف، فيذا العقد يعد باطلب بطلبنا مطمقا كلا ي
مممككا لمكاعد كىك ما يجعؿ تنفيذ التزامو عينيا مازاؿ ممكنا كقائما، كما تعتبر حالة رفض المحافظ 
العقارم لإجراء الشير العقارم لمتصرؼ الناقؿ لمممكية إلى الغير لكجكد شير سابؽ متعمؽ بالكعد 

رغبتو بقبكؿ الشراء، فإف إمكانية التنفيذ العيني عمى العقار المكعكد بو ما تزاؿ بالبيع كأبدل المكعكد لو 
 .1قائمة

 

كما يعتبر مف قبيؿ إمكانية التنفيذ إذا ما ىمؾ العقار جزئيا كقبؿ المكعكد لو شراء الجزء 
 .2المتبقي كرفض الكاعد إتماـ إجراءات البيع النيائي

 

المكعكد لو رغبتو في قبكؿ الشراء ككاف التنفيذ العيني  ففي جميع ىذه الحالات إذا ما أبدل  
مازاؿ قائما، يككف ليذا الأخير الحؽ في إلزاـ الكاعد بتنفيذ ما التزـ بو عف طريؽ إتماـ إجراءات البيع 

ـ. ج، فإذا لـ يرجع الكاعد عف كعده كالتزـ بإتماـ إجراءات  مف ؽ. 72النيائي تطبيقا لأحكاـ المادة 
ئي التي تطمبيا القانكف مف إفراغو العقد في قالب رسمي لدل المكثؽ كتسجيمو لدل مصمحة البيع النيا

 التسجيؿ كالطابع، كانتقمت ممكية العقار المكعكد ببيعو إلى المكعكد لو عف طريؽ شير العقد لدل 
 

                                                           

.209، ص نظر أيضا: جماؿ بكشنافة، المرجع السابؽي، 130م، المرجع السابؽ، ص ر بدجماؿ  -   1  
، 64عبد الرزاؽ السنيكرم، العقكد التي تقع عمى الممكية، البيع كالمقايضة، المرجع السابؽ، تيميش الصفحتيف  -2

 .119العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص ، ينظر أيضا: محمد حسف قاسـ، 65
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المحافظة العقارية، فإف الكاعد يككف قد نفذ التزامو عينا كتحقؽ اليدؼ الرئيسي مف عقد الكعد بالبيع 
 .1الذم قصداه المتعاقديف

 

أما إذا نكؿ الكاعد عف كعده كأخؿ بالتزامو بإتماـ إجراءات البيع النيائي إذا ما أبدل المكعكد 
الجزائرم أقر حماية خاصة كضمانات لحؽ ىذا لو رغبتو بالشراء ك تـ أخطاره بذلؾ، فإف المشرع 

الاخير مف تعسؼ الكاعد، حيث خكلو القانكف المجكء إلى القضاء لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد كىك 
السالفة الذكر مف ؽ. ـ. ج، غير أف ىذا الحكـ القضائي الذم يقكـ مقاـ  72ما جاء في أحكاـ المادة 

عيني كالمتمثؿ في نقؿ الممكية العقارية لممكعكد لو إلا مف خلبؿ العقد النيائي لا يمكف نقؿ الحؽ ال
جراءات أقرىا المشرع الجزائرم كالتي سكؼ نتناكليا مف خلبؿ المسائؿ التالية:   2المركر بعدة مراحؿ كا 

رفع دعكل صحة تنفيذ العقد )صحة التعاقد( أكلا، كصدكر الحكـ الذم يقكـ مقاـ العقد النيائي 
 .الصادر لإنتاج الأثر العينيكأخيرا نتطرؽ إلى شير الحكـ  كطبيعتو ثانيا،

 

 أولا: رفع دعوى صحة التعاقد او تنفيذ العقد
 

إف نقؿ الممكية العقارية لا يتـ دائما بطريؽ التصرؼ القانكني كالكاقعة المادية، فيذاف الطريقاف 
إذ يستكجب المشرع استصدار حكـ لا يقراف التغطية الكاممة لحاجة الإنساف في نقؿ الممكية العقارية، 

ه الحالات الحكـ القضائي الذم يقكـ مقاـ العقد النيائي ذقضائي لكي يتـ نقؿ ممكية العقار، مف بيف ى
في حالة نككؿ الكاعد عف كعده كرفضو إتماـ إجراءات نقؿ الممكية إلى المكعكد لو، كلا يتـ ذلؾ إلا 

 .3تسمية دعكل صحة التعاقد أك صحة كنفاذ العقدبعد رفع دعكل مف قبؿ ىا الأخير يطمؽ عمييا 
 

مف ؽ. ـ. ج، ذلؾ  171كتستمد ىذه الدعكل كجكدىا كأساسيا القانكني مف خلبؿ نص المادة     
 أنو في الالتزاـ بعمؿ إذا لـ يمتزـ المديف بتنفيذ التزامو لمدائف المجكء إلى المحكمة لإجبار المديف عمى 

 

                                                           
قة عمى التعاقد، ، مشكلبت المرحمة السابأيضا: بمحاج العربي نظري، 131م، المرجع السابؽ، ص ر بدجماؿ  -1

  .181، ص المرجع السابؽ
.158المرجع السابؽ، ص العقكد الخاصة، ، عمي فيلبلي ينظر ايضا: ،131المرجع، ص  نفس جماؿ بدرم، - 2  

 العقكد المسماة، محمد حسف قاسـ،نظر أيضا: ي، 68ارية، المرجع السابؽ، ص ، نقؿ الممكية العقحمدم باشا عمر -3
  .245، ص المرجع السابؽ
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مف ؽ. ـ. ج السابقة الذكر،  172التزامو متى كاف ىذا التنفيذ مازاؿ ممكنا، ككذا أحكاـ المادة  تنفيذ

 كلفيـ ىذه الدعكل أكثر كاف لزاما التطرؽ إلى تعريفيا كبياف خصائصيا كشركط رفعيا.
 

 صحة أو نفاذ العقد(:تعريؼ دعوى صحة التعاقد )  -1
 

امات البائع بنقؿ ممكية المبيع إلى المشترم تنفيذا ىي دعكل استحقاؽ مالا يقصد بو تنفيذ التز   
عينيا، كالحصكؿ عمى حكـ يقكـ تسجيمو مقاـ التكقيع عمى العقد النيائي كنقؿ ممكيتو عف طريؽ شير 

 .1ىذا الحكـ لدل المحافظة العقارية
 

البائع عف إتماـ  يتضح مف ىذا التعريؼ اف دعكل صحة التعاقد ترفع في حالة امتناع
إجراءات البيع النيائي التي تطمبيا القانكف كنقؿ ممكية العقار إلى المشترم عف طريؽ إجراء الشير 
العقارم، كما ييمنا نحف دعكل صحة التعاقد في حالة نككؿ الكاعد عف كعده كرفضو إتماـ إجراءات 

لتعاقد أك صحة البيع النيائي، فبإسقاط ىذا التعريؼ عمى الكعد بالبيع العقارم، تعرؼ دعكل صحة ا
 نفاذ العقد عمى أنيا:

 

" الدعكل التي يمجأ إلييا المكعكد لو بعد إعلبف رغبتو في قبكؿ شراء العقار المكعكد بو مف أجؿ 
الحصكؿ عمى حكـ قضائي في ثبكت البيع يقكـ مقاـ العقد النيائي، في حالة نككؿ الكاعد عف كعده، 

 .2ة إلى المكعكد لو دكف حاجة إلى تدخؿ الكاعد"كيشيره لدل المحافظة العقارية تنتقؿ الممكي
 

 : خصائصيا -2
 

تتميز دعكل صحة التعاقد التي يرفعيا المكعكد لو مف أجؿ الحصكؿ عمى حكـ يقكـ مقاـ العقد 
 3النيائي بجممة مف الخصائص تتمثؿ فيما يمي:

 
 
  

 

                                                           
  .731، ص د. س. ف ،، مصرالقانكنية الإشعاع، مكتبة كعة الشاممة في الممكية العقارية، المكسعبد الكىاب عرفة -1

.245المسماة، المرجع السابؽ، ص ، العقكد محمد حسف قاسـ - 2  
.734، 733عبد الكىاب عرفة، المرجع السابؽ، ص  - 3  
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م يترتب عف عقد ذبالرغـ مف أف ىذه الدعكل تستند إلى حؽ شخصي الدعكل شخصية عقارية  - 
الكعد بالبيع لممكعكد لو، إلا أنيا دعكل عينية عقارية، يطالب فييا ىذا الأخير بتقرير حؽ عيني عمى 
العقار المكعكد ببيعو، باستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي إذا رفض الكاعد إتمامو اجراءاتو، كشير 

 .1نقؿ الممكية العقاريةلترتيب الحؽ العيني لممكعكد لو المتمثؿ في  ىذا الحكـ
 

لأف اليدؼ منيا تنفيذ التزاـ الكاعد بنقؿ ممكية العقار إلى المكعكد لو تنفيذا عينيا،  ،دعكل استحقاؽ – 
 مف خلبؿ الحصكؿ عمى حكـ يقكـ تسجيمو لدل المحافظة العقارية مقاـ شير العقد النيائي.

 

البيع(، فتتناكؿ رضا المتعاقديف كمحؿ أم تنصب عمى حقيقة التعاقد )الكعد ب، دعكل مكضكعية - 
ا جميع المسائؿ الجكىرية المدرجة في عقد الكعد، ككذا تكافر ذالكعد )العقار( كمداه كنفاذه كسببو، كك

ركف الشكمية التي تطمبيا القانكف فيي ليست دعكل استعجاليو أك تحفظية، حيث ينظر القاضي في 
 .2الى الطابع الاستعجاليمكضكع الدعكل كأصؿ الحؽ ك لا ينظر فييا 

 

يجكز رفعيا مف قبؿ المكعكد لو في أم كقت كلك بعد انقضاء مدة حيث  دعكل لا تسقط بالتقادـ -
مف ؽ. ـ. ج، كلا يجكز لمكاعد أك كرثتو  308سنة طبقا لأحكاـ المادة  15التقادـ المسقط المحددة ب 

 .3دفع الدعكل بسقكطيا بالتقادـ
 

 اقد: ) تنفيذ العقد (شروط رفع دعوى صحة التع -3

يتطمب لجكء المكعكد لو إلى القضاء لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي في حالة نككؿ          
 الكاعد جممة مف الشركط كالإجراءات الشكمية كالمكضكعية التي تطمبيا المشرع الجزائرم بمكجب قانكف 

لا كانت الدعكل محؿ  رفض مف القاضي المختص المطركح أمامو الإجراءات المدنية كالإدارية، كا 
النزاع، كما تطمب المشرع كلحفظ حقكؽ المكعكد لو مف تعسؼ الكاعد كتصرفو في العقار إلى الغير 

 ع الدعكل إلى غاية صدكر الحكـ إلىكجميع التصرفات المنقصة لقيمتو خلبؿ المدة الفاصمة بيف رف
 

                                                           

.491، تيميش الصفحة قكد التي تقع عمى الممكية، البيع كالمقايضة، المرجع السابؽ، الععبد الرزاؽ السنيكرم - 1  
.214، ص أنكر سمطاف، العقكد المسماة، المرجع السابؽ - 2  

نظر أيضا: عبد الكىاب عرفة، المرجع ي، 237، 236السابؽ، ص ، المرجع العقكد المسماة محمد حسف قاسـ، -3
  .734ص  السابؽ
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مقاـ العقد النيائي، إجراء شكميا جكىريا يتمثؿ في شير عريضة افتتاح الدعكل لدل لممحافظة  يقكـ 
 العقارية كىك ما سنتطرؽ إليو فيما يمي: 

 

 الشروط العامة: - أ
يشترط في المكعكد لو لرفع دعكاه أف تككف لو أىمية التقاضي كىي بمكغ سف الرشد القانكني   

كانت لا تشترط فيو أىمية التعاقد عند إبراـ العقد إلا أنو يجب أف  سنة ، ذلؾ أف ىذا الأخير كاف 19
 .1يككف كامؿ الأىمية عند إبداء رغبتو بالقبكؿ كما سبؽ ذكره

 

كما تطمب القانكف تكفر شرط الصفة في المكعكد لو، بمعنى أف يككف صاحب الحؽ المراد     
م عمى ىذا الحؽ كالمتمثؿ في الكاعد ذلؾ أف حمايتو كالمترتب عف عقد الكعد بالبيع في مكاجية المعتد

لا كاف غير مقبكؿ  ، كىك ما جاء في أحكاـ 2رفع ىذه الدعكل يككف مف ذم صفة عمى ذم صفة كا 
 .3مف ؽ. ا. ـ. ا  13المادة 

 

كما يشترط في المكعكد لو أف تككف لو مصمحة مف كراء رفع الدعكل كالمتمثمة في حماية  
حقو الناتج عف عقد الكعد، ككذا رغبتو في انتقاؿ ممكية العقار إليو، فالمصمحة ىي المنفعة التي 

ة الفقيية يحققيا المكعكد لو مف المجكء لمقضاء لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي، تطبيقا لمقاعد
 .4الإجرائية: " لا دعكل بغير مصمحة" 

 
 
 
 
 
 
 

                                                           

.132جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص  - 1  
، دار 2008ؤرخ في فبراير م 08/09، قانكف كالإداريةالمدنية  الإجراءات، الكسيط في شرح  قانكف نبيؿ صقر -2

  .37، 36، ص 2008 ،، الجزائراليدل
مصمحة  وم شخص التقاضي ما لـ تكف لو صفة، كل: " لا يجكز لأإ عمى ما يمي .ـ. إ .مف ؽ 13تنص المادة  -3

  يقررىا القانكف".قائمة أك محتممة 
لمنشر، الجزائر، ، مكفـ ترجمة لممحاكمة العادلة ،الجديد كالإداريةالمدنية  الإجراءات، قانكف عبد السلبـ ذيب -4

  .66، ص 2012
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لؾ أف الأصؿ في الدعاكل العقارية ترفع أماـ ذكما يجب مراعاة قكاعد الاختصاص النكعي كالمحمي، 
مف  518القسـ العقارم مف المحكمة التي يكجد العقار بدائرة اختصاصيا ك ذلؾ طبقا لأحكاـ المادة 

 .1ينص القانكف عمى خلبؼ ذلؾؽ. إ. ـ. ا، الا إذا لـ 
 

 الشروط الموضوعية )الخاصة(:  - ب
بالإضافة إلى ىذه الشركط العامة المذككرة انفا، يشترط كذلؾ لرفع الدعكل صحة التعاقد مف       

قبؿ المكعكد لو أف يككف التنفيذ العيني ما زاؿ ممكنا، أما إذا استحاؿ التنفيذ كما سبؽ كأف طرقنا 
ىذه الدعكل غير مجدم كفعاؿ كلا يككف لممكعكد لو سكل رفع دعكل التعكيض فيككف المجكء إلى 

 .2لإخلبؿ بالتزاـ شخصي
 

كما يشترط أف يككف الكاعد مالكا لمعقار المكعكد بو يكـ إبداء رغبة المكعكد لمغير كىك ما         
تثبت ممكية  يؤدم إلى رفض الدعكل مف حيث المكضكع كبالتالي يجب تقديـ جميع المستندات التي

 .3الكاعد لمعقار محؿ الكعد
 

ا الشكمية ذكما يشترط في عقد الكعد بالبيع العقارم تكافر جميع الأركاف كالشركط الجكىرية ك ك
مف ؽ. ـ. ج، فإذا ما رفع  72التي تطمبيا القانكف تحت طائمة البطلبف، كىك ما جاء في أحكاـ المادة 

المكعكد لو دعكل صحة التعاقد لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي، ككاف العقد الكعد بالبيع 
 .4ف النظاـ العاـعرفي قضت المحكمة ببطلبف ىذا العقد مف تمقاء نفسيا، باعتبار ذلؾ م

 

 الشروط الشكمية:  -ج
         

 
 

                                                           
المحكمة التي يكجد العقار في  إلى الإقميمي: " يؤكؿ الاختصاص إ عمى ما يمي .ـ .إ .مف ؽ 518تنص المادة  -1

 الإجراءات، شرح قانكف نظر في ىذا الشأف: سائح سنقكقةيلـ ينص القانكف عمى خلبؼ لؾ "،  ، مااختصاصيادائرة 
  .690، ص 2011، ، دار اليدل، الجزائر1ج، كالإداريةالمدنية 

.247، ص العقكد المسماة، المرجع السابؽ ،محمد حسف قاسـ - 2  
.733عبد الكىاب عرفة، المرجع السابؽ، ص  - 3  
4
 .156المرجع السابؽ، ص الالتزامات، ، يلبليعمي ف - 
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ترفع دعكل صحة التعاقد بعريضة مكتكبة مؤرخة كمكقعة مف قبؿ المكعكد لو أك محاميو كىك  

 .1مف ؽ. إ. ـ. إ 14ما نصت عميو المادة 
 

بالإضافة إلى ذلؾ اشترط المشرع الجزائرم شير بعض الدعاكل في المحافظة العقارية كىي  
تمؾ الدعاكل الإلزامية إلى فسخ أك إبطاؿ أك نقض حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ شيرىا ، حيث لا تككف 
مقبكلة كلا يمكف الاحتجاج بالحكـ الصادر فييا ضد الغير الذم كسب حقا تـ شيره مف قبؿ شير 

لدعكل، عمى أف يتـ شير ىذه الدعاكل إما عف طريؽ التأشير في أسفؿ العريضة الافتتاحية  بإجراء ا
مف المرسكـ  85الشير أك عف طريؽ شيادة يسمميا المحافظ العقارم كذلؾ عملب بنص المادة 

 .2المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم السابقة الذكر 76/63
 

فالحكمة مف شير ىذه الدعاكل تنطمؽ مف فكرة أساسية مفادىا إعلبـ الجميكر بكؿ نزاع مف  
شأنو أف يؤدم إلى تغيير المركز القانكني لعقار أك حؽ عيني عقارم مشير، كصكلا إلى حفظ حقكؽ 

 .3المدعي في صدكر الحكـ لصالحو
 

ختمؼ القضاء الجزائرم بشأف ، ا2008كقبؿ صدكر قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية لسنة 
كجكب شير الدعاكل العقارية كانقسـ إلى اتجاىيف، حيث ذىب الاتجاه الأكؿ إلى أف شير الدعاكل 

تتعارض  76/63السالفة الذكر مف المرسكـ  85أف المادة العقارية لا يعد قيدا عمى رفع الدعكل، ذلؾ 
مف قانكف الإجراءات المدنية القديـ  459المادة مع القكاعد العامة المتعمقة برفع الدعاكل الكاردة في 

، كىك ما أكدتو الغرفة المدنية لممحكمة العميا 4التي تشترط الأىمية كالصفة كالمصمحة في رافع الدعكل 
 في قرار ليا جاء فيو:

 

                                                           

، تكدع كمؤرخة ترفع الدعكل أماـ المحكمة بعريضة مكتكبة مكقعة: " ما يمي إ عمى .ـ .إ .مف ؽ 14تنص المادة  -1 
  .دد مف النسخ يساكم عدد الأطراؼ "، بعف قبؿ المدعي أك ككيمو أك محاميوبأمانة الضبط م

.178ص  ،باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية، المرجع السابؽ حمدم - 2  
كما بعدىا، ينظر  615ص  ،، ينظر أيضا: كيس فتحي، المرجع السابؽ111، ص السابؽ، المرجع جماؿ بكشنافة3-

 : أيضا
Stéphane PIEDELIEVRE, op – cit, p 272.   

.178حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية، المرجع السابؽ، ص  -4  



 وأسباب انقضائه اريـــــــد بالبيع العقـــــالوع آثار              :            الثانيالباب 

216 
 

 
أف عدـ الدعكل في المحافظة العقارية لا يترتب عميو أم بطلبف إذ أف تطبيؽ ىاتيف  كما... " 

، غير أف ىذه الإحالة تتعمؽ فقط بالمسائؿ الفنية المتعمقة بكيفية إعداد البطاقات  المادتيف عمى مرسكـ
 دكف المسائؿ القانكنية التي تبقى مف اختصاص السمطة التشريعية".

 

مف الأمر المشار إليو أعلبه، فقد صدر المرسكـ رقـ  14/04دة كبناء عمى أحكاـ الما 
منو  85المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، الذم نص في المادة  1976/ 25/03، المؤرخ في 76/63

إذا أف اشتراط إشيار العريضة  عمى عدـ قبكؿ الدعكل اذا لـ يتـ إشيارىا في المحافظة العقارية،
 كتابة ضبط المحكمة يعد قيدا عمى رفع الدعكل كعدـ قبكليا شكلب. الافتتاحية قبؿ تسجيميا لدل

 

ف المشرع الجزائرم قد نص عمى إجراءات رفع الدعكل كشركط قبكليا أماـ القضاء في غير أ
كمف ثمف يكجد قانكف الإجراءات المدنية كلـ ينص عمى ىذا القيد بالنسبة لمدعاكل العينية العقارية، 

الإجراءات المدنية كأحكاـ ىذا المرسكـ كتبعا لذلؾ، فإنو اذا كقع التعارض  تعارض بيف أحكاـ قانكف
 بيف التشريع العادم كالتشريع الفرعي، فيطرح التشريع الفرعي كيطبؽ التشريع العادم.

إف قكؿ قضاة المكضكع لمدعكل مف دكف أف يسبؽ شير عريضتيا في المحافظة العقارية لا 
 .1يعد خرقا لأحكاـ القانكف"

 

في حيف اعتبر الاتجاه الثاني أف شير الدعاكل العقارية يعد قيدا عمى رفع الدعكل تطبيقا 
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم تحت طائمة عدـ  63-76السالفة الذكر مف المرسكـ  85لنص المادة

 ، كىك ما أكده  مجمس الدكلة في قرار لو جاء فيو:2القبكؿ 
 

لعريضة الافتتاحية أماـ الغرفة الإدارية لمجمس قضاء تممساف يتضح " حيث أنو بالرجكع الى ا       
 . 63-76مف المرسكـ  85أنو لـ يتـ إشيارىا طبقا لممادة 

 

كبما أف القضية تتعمؽ بإبطاؿ حقكؽ عينية عقارية ثابتة، بعقكد مشيرة كعميو يتعيف عدـ قبكؿ 
 .1دعكل المستأنؼ شكلب"

                                                           
، ينظر في ىذا الشأف حمدم باشا ، غير منشكر02/07/1995، مؤرخ في 130145 المحكمة العميا رقـ قرار -1

  .267، ص ر، القضاء العقارم، المرجع السابؽعم
، محاضرة حكؿ المنازعات لعقارية ، ، ينظر أيضا: مكسى بكصكؼ625، 624ع السابؽ، ص كيس فتحي ، المرج -2

  .كما بعدىا 21، ص 2002، 02مجمس الدكلة، عدد مجمة 
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 مجمس الدكلة في ضركرة شير الدعاكل العقارية لقبكليا،كقد سايرت المحكمة العميا مكقؼ 
 الصادر عف الغرفة العقارية جاء فيو:كىك ما يستشؼ في قرار اخر ليا ك 

 

مف الثابت قانكنا أف دعاكل القضاء إلزامية إلى النطؽ بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء أك ... "          
 ....".2إلا إذا تـ إشيارىا مسبقا نقص حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ شيرىا لا يمكف قبكليا

 

فبراير سنة  25غير أنو بصدكر قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الجديد كالمؤرخ في 
، فصؿ المشرع الجزائرم في الخلبؼ كالتضارب القضائي القائـ حكؿ ضركرة شير الدعاكل 2008

العقارية، حيث أصبح شير العريضة الافتتاحية لمدعكل العقارية شرطا لازما منصكص عميو في 
 .3مف ؽ. إ. ـ. إ  519، ككذا المادة  03فقرة  17المادتيف 
 

تجدر الاشارة الى أف المشرع الجزائرم كسع مف نطاؽ الدعاكل العقارية الخاضعة لمشير 
كىك ما نصت عميو  63-76السابؽ الذكر مف المرسكـ  85منييا الجدؿ القائـ حكؿ نص المادة 

 .4مف ؽ. إ. ـ. إ  03فقرة  17المادة 
 

ؽ المكعكد لو خلبؿ الفترة الممتدة مف تاريخ رفع دعكل صحة كنفاذ العقد الى لذلؾ كلحماية ح
حيف صدكر حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي، مف تصرفات الكاعد الضارة بو كمف سكء نيتو، كاف لزاما 
شير الدعكل العقارية لدل المحافظة العقارية مف أجؿ حماية الحقكؽ الشخصية المترتبة عف عقد 

 .5يع ككذا إعلبـ الغير بكجكد نزاع متمؽ بالعقار الذم ينكم ىذا الأخير التعاقد بشأنوالكعد بالب
 

 

                                                                                                                                                                                
، قد الغرفة الرابعة، غير منشكر، ، مجمس الدكلة03/2000 /27، مؤرخ في 184931 مجمس الدكلة رقـ قرار رقـ -1

  .265، ص سابقا إليو، المشار اشا عمر في مؤلفو القضاء العقارمحمدم ب تاذالأس إليوأشار 
  .265، ص 01، العدد 2000، المجمة القضائية، 04/2000 26، مؤرخ في 194 473رقـ  المحكمة العميا قرار -2
 الإجراءاتإ عمى ما يمي : " ترفع الدعكل أماـ القسـ العقارم كينظر فييا حسب  .ـ . إ .مف ؽ 519تنص المادة  -3

أك التعديؿ أك نقض حقكؽ قائمة  الإبطاؿالكاردة في ىذا القانكف ، مع مراعاة الأحكاـ الخاصة بشير دعاكل الفسخ أك 
  عمى عقكد تـ شيرىا ".

.55، ص 2009بغدادم، الجزائر، ، منشكرات الداريةنكف الإجراءات المدنية كالإ، شرح قابربارة عبد الرحماف - 4  
، ص ، ينظر أيضا: حمدم باشا عمر، الممكية العقارية، المرجع السابؽ136جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص  -5

181.  
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 كفي ىذا الصدد يقكؿ الدكتكر محمدم سميماف: 
 

" يككف نفاذ الحؽ الشخصي ىنا فعالية، كنستطيع القكؿ أننا فعلب أماـ قكاعد النفاذ، فالتعكيض         
نما غرضو ىك الحصكؿ عمى التنفيذ  بمقابؿ أك تعكيض عف الضرر ليس ىك ىدؼ المكعكد لو كا 

صية العيني، كيمكف تحقيؽ حماية لو عف طريؽ التأشير بالدعكل، كبالتالي حماية الحقكؽ الشخ
 .1كضماف استقرار المعاملبت، اذ يفترض في الغير المتصرؼ إليو العمـ مف تاريخ التأشير بالدعكل"

 

تجدر الإشارة الى أف المشرع الجزائرم قصر شير الدعاكل العقارية عمى دعاكل محددة، 
ئؽ تـ كالمتمثمة في الدعاكل المتضمنة النطؽ بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء أك نقض حقكؽ ناتجة عف كثا

المتعمؽ بتأسيس السجؿ  63-76السابقة الذكر مف المرسكـ  85إشيارىا كالتي تضمنتيا أحكاـ المادة 
العقارم، دكف أف يتضمف الدعاكل العقارية الأخرل كمف بينيا دعكل صحة التعاقد التي يرفعيا 

 .2المكعكد لو عمى الكاعد 
 

، فصؿ المشرع في 2008لجديد سنة غير أنو بصدكر قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية ا
 85الأمر ككسع مف نطاؽ الدعاكل الخاضعة لمشير منييا الجدؿ الذم كاف قائما حكؿ نص المادة 

ما سبؽ ذكره، حيث أكجب المشرع شير عريضة افتتاح جميع الدعاكل لدل  76/63مف المرسكـ 
يثبت إيداعيا لدل المحافظة  أك تقديـ ما المحافظة العقارية إذا تعمقت بعقار أك حؽ عيني مشير

 .3مف ؽ. إ. ـ. إ  03فقرة  17العقارية تحت طائمة عدـ قبكليا شكلب كىك ما نصت عميو أحكاـ المادة
 

يستخمص مما سبؽ ذكره كجكب شير العريضة الافتتاحية لدعكل صحة التعاقد أماـ المحافظة 
لا رفضت ىذه فقرة السابقة الذكر، أك تقد 17العقارية طبقا لأحكاـ المادة  يـ ما يثبت إيداعيا، كا 

 الدعكل شكلب، كفي ذلؾ حماية خاصة لحؽ المكعكد لو إلى غاية صدكر الحكـ الذم يقكـ مقاـ العقد 
 
 

                                                           
القانكنية جمة الجزائرية لمعمكـ م، الل المتعمقة بالحؽ العيني العقارم، ضركرة تعميـ شير جميع الدعاك محمدم سميماف -1

  .83ص  ،2003 ،1، العدد1جكالاقتصادية كالسياسية، 
.617كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ص  - 2  

، فع الدعكل لدل المحافظة العقارية: " يجب إشيار عريضة ر إ عمى ما يمي .ـ .إ .مف ؽ 03فقرة  17تنص المادة  -3
، تحت طائمة أكؿ جمسة ينادم فييا عمى القضية كتقديميا فيعقار أك حؽ عيني عقارم مشير طبقا لمقانكف ب عمقتت إذا

  عدـ قبكليا شكلب ، ما لـ يثبت إيداعيا  للئشيار ".
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النيائي، إذ لا يحتج بالتصرفات التي يجرييا الكاعد عمى العقار كلا تككف نافذة اتجاه المكعكد لو إذا تـ 
التعاقد، كفي الحقيقة ىذه الحالة استثنائية لا يمكف تصكرىا إلا شيرىا بعد شير عريضة دعكل صحة 

في حالة خطأ المحافظ العقارم بشير التصرفات لتي ابرميا الكاعد مع الغير كاللبحقة لشير الكعد 
 .1بالبيع العقارم، ككذا شير العريضة الافتتاحية ليذه الدعكل

 

سنكات مف تاريخ  03د بانقضاء مدة عمى أف تسقط العريضة الافتتاحية لدعكل صحة التعاق
شيرىا لدل المحافظة العقارية في حالة عدـ تجديد القيد، أما في حالة التجديد فإف الميمة تمتد إلى 
ثلبث سنكات أخرل كيككف ذلؾ بإيداع طمب مف صاحب المصمحة يككف مرفقا بشيادة تسمـ مف أمانة 

، كىك ما أكدتو مديرية املبؾ 2الجيات القضائية ضبط المحكمة تبيف بأف الخصكمة مازالت قائمة أماـ
 . 1998افريؿ  21الدكلة في احدل مذكراتيا الصادرة بتاريخ 

مف ؽ. ا. ـ. ا السابؽ ذكرىما، قد تدخؿ المشرع  519ك 17تماشيا مع احكاـ المادتيف 
مو للؤمر ، مف خلبؿ تعدي20193المتضمف قانكف المالية لسنة  18-18الجزائرم بمكجب القانكف رقـ 

المتضمف اعداد مسح الاراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم، كادراجو نص جديد كالمتمثؿ  75-74
السابؽ الذكر، الذم يتضمف الزامية شير جميع  74-75مكرر مف الامر  16في نص المادة  

ما جاءت بو  الدعاكل العقارية الرامية الى تغيير مركز قانكني بالنسبة لعقار اك حؽ عيني عقارم، كىك
 .4منو 35المادة 

                                                           
حميدة نادية، عباسة الطاىر، المسؤكلية الادارية لممحافظ العقارم في القانكف الجزائرم، مجمة القانكف العقارم  -1

  .45، ص 2018، 13عدد ال كالبيئة، جامعة عبد الحميد بف باديس، مستغانـ،
.230، تيميش الصفحة ات العقارية، المرجع السابؽ، المنازعحمدم باشا عمر، زركقي ليمى - 2  

المتضمف قانكف المالية  2018ديسمبر  27المكافؽ ؿ  1440ربيع الثاني عاـ  19المؤرخ في  18-18القانكف رقـ  -3
  (.31/12/2019 ، المؤرخة في79، ) ج. ر رقـ 2019لسنة 

عمى ما يمي: "تدرج ضمف القسـ الاكؿ  2019المتضمف قانكف المالية لسنة  18-18مف القانكف  35تنص المادة  -4
ك  1975نكفمبر سنة  12المكافؽ ؿ  1395ذم القعدة عاـ  8المؤرخ في  75/74مف الباب الثاني مف الامر رقـ 

 مكرر تحرر كما يأتي: "  16ؿ العقارم، المعدؿ ك المتمـ، مادة المتضمف اعداد مسح الاراضي العاـ ك تأسيس السج
تشير بالسجؿ العقارم الممسكؾ بالمحافظة العقارية المختصة اقميميا كؿ عريضة رفع دعكل تتعمؽ بعقار اك حؽ عيني 

 عقارم مشير سنده بعد تسجيميا بأمانة ضبط المحكمة.
 تعميؽ اك منع التصرؼ في العقار اك الحؽ العيني العقارم. لا يترتب عف اشيار عريضة رفع الدعكل تجميد اك  
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السالؼ الذكر المدرجة  74-75مكرر مف الأمر  16كمف اجؿ التطبيؽ الامثؿ لنص المادة 
، اصدرت المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية مذكرة تشرح مف 2019ضمف احكاـ قانكف المالية لسنة 

يث ذىبت الى اف المذكرة العامة ، ح1خلبليا كيفية التطبيؽ الأمثؿ كالصحيح لأحكاـ ىذا النص الجديد
ىذه تيدؼ الى التذكير بالكيفية التطبيقية الكاجب انتياجيا لمتكفؿ بالعرائض الافتتاحية لمدعاكل 
القضائية، مف حيث اشيارىا كقيدىا في البطاقة العقارية كحفظيا كتسميـ معمكمات عنيا كزكاؿ اثرىا 

كشركطيا ك شكميا كاجاليا، ككذا شير الاحكاـ بشطبيا، كما تطرقت الى كيفية شير ىذه الدعاكل 
 القضائية النيائية الصادرة في الدعكل محؿ العريضة المشيرة.

 

حيث اصدرت مديرية المحافظة العقارية ك مسح الاراضي ىذه المذكرة مف اجؿ انياء الجدؿ 
ضة الافتتاحية لمدعكل القائـ حكؿ نكع الدعاكل الكاجبة الشير اماـ المحافظة العقارية، معتبرة اف العري

المطالب اشيارىا ىي تمؾ التي يرمي مكضكعيا الى فسخ اك ابطاؿ اك نقض اك الغاء حقكؽ عقارية 
السابؽ الذكر،  76/63مف المرسكـ  85ؽ. ا. ـ. ا ك المادة  519مشيرة كفقا ما نصت عميو احكاـ 

عكد لو لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ ك مف تـ تستبعد احاـ العريضة الافتتاحية لمدعكل التي يرفعيا المك 
العقد النيائي مف الشير لدل المحافظة العقارية، كما حددت ىذه المذكرة شكؿ العريضة الافتتاحية 

، ككذا كيفية ايداعيا PR6 2)) 6ع رقـ  لمدعكل كمحتكاىا، حيث نصت عمى اف تككف كفقا لنمكذج ا.
 .3ذلؾ مف الاجراءاتكشيرىا ك التأشير عمى البطاقة العقارية الى غير 

 

أما بالنسبة لممشرع الفرنسي فقد ألزـ إشيار عرائض افتتاح الدعكل العقارية بيدؼ إعلبـ الغير 
مف المرسكـ المؤرخ  04فقرة  28بكجكد نزاع حكؿ عقار أخر أك حؽ عيني عقارم تطبيقا لنص المادة 

 القضاء الفرنسي ظؿ يتشدد  المتضمف قانكف الشير العقارم الفرنسي، غير أف 1955جانفي  04في 
 

                                                                                                                                                                                

= اذا تـ التصرؼ في حؽ عيني عقارم يتعمؽ بعقار اشيرت بشأنو عريضة رفع الدعكل قبؿ التصرؼ، فانو يستكجب 
عمى المتصرؼ ابلبغ المتصرؼ لو بالدعكل المشيرة عف طريؽ محضر قضائي، عمى اف يرفؽ محضر التبميغ بممؼ 

 د تقديمو لإجراء الشير العقارم".العقد عن
، صادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، مديرية المحافظة العقارية ك مسح الاراضي، 02316رقـ مذكرة  -1

  ، المتضمنة الاشيار العقارم لمدعاكل القضائية.2019فيغرم  25الصادرة بتاريخ 
.07في الممحؽ رقـ  06ر كفؽ نمكذج ا. ع رقـ ينظر نمكذج لشكؿ عريضة افتتاحية كاجبة الشي -  2  
.06، في الممحؽ رقـ 02316نسخة مف المذكرة رقـ ينظر  - 3  
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في تضييؽ نطاؽ الدعاكل كاجبة الشير حتى انتيى إلى حصر إلزامية الشير في الدعاكل 
التي ترمي إلى إنياء الحقكؽ المشيرة بأثر رجعي كجعميا كأف لـ تكف، حيث تتمثؿ في الدعاكل الرامية 

لكفاة إذا كاف مف شأنو المساس إلى فسخ أك إلغاء أك إبطاؿ أك نقض كؿ اتفاؽ أك انتقاؿ بسبب ا
السابقة  85بحقكؽ عقارية مشيرة ، كىي نفس المادة التي استكحى منيا المشرع الجزائرم نص المادة 

 .1المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم 63-76الذكر مف المرسكـ 
 

ىذه مجمؿ الشركط الكاجب تكافرىا في دعكل صحة التعاقد التي يرفعيا المكعكد لو عمى 
عد في حالة نككؿ ىذا الأخير عف كعده، فإذا رأل القاضي المطركح أمامو ىذا النزاع تكفر كامؿ الكا

الشركط المكضكعية كالشكمية التي أكجبيا المشرع الجزائرم في ممؼ الدعكل، قبميا شكلب كسير 
 الخصكمة كفقا لما تقتضيو قكاعد قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الى غاية صدكر حكـ في
المكضكع يقكـ مقاـ العقد النيائي الذم رفض الكاعد إتماـ إجراءاتو، كىك ما سنتطرؽ إليو في النقطة 

 المكالية .
 

 طبيعتو الذي يقوـ مقاـ العقد النيائي و  ثػانيا: صدور الحكـ

متى طرح النزاع المتعمؽ بدعكل صحة التعاقد أماـ القاضي المختص، كجب عميو التأكد مف 
الشركط الشكمية كالمكضكعية المنصكص عمييا في قانكف الإجراءات المدنية ك الادارية احتراـ جميع 

السابقة الذكر، حيث يتأكد مف شركط الكعد بالبيع العقارم، كمف احتراـ الشكؿ الرسمي الذم تطمبو 
القانكف تحت طائمة البطلبف، حيث يجكز إثارتو مف قبؿ القاضي في أم مرحمة تككف عمييا الدعكل، 

، ك كذا مف إمكانية التنفيذ 2كما عميو التأكد مف سند ممكية الكاعد مف خلبؿ الكثائؽ المرفقة بالدعكل
العيني، فإذا ثبت لمقاضي أثناء نظره النزاع خمك ممؼ الدعكل مف سند يثبت ممكية الكاعد، كأف يككف 

ماـ استحالة التنفيذ ىذا الأخير قد تصرؼ بنقؿ ممكيتو إلى الغير بمكجب سند رسمي مشير، فنككف أ
 .3لمعقد ، قضى بعدـ قبكؿ الدعكل لعدـ التأسيس

 

 

                                                           

.618كيس فتحي، المرجع السابؽ، ص  - 1  
، ص قاسـ، العقكد المسماة، المرجع السابؽ : محمد حسف، ينظر أيضا136جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص  -2

249.  
.180، ص خمفكني، شير التصرفات العقارية، المرجع السابؽ مجيد - 3  
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أما إذا تأكد القاضي بعد اطلبعو كدراستو ممؼ الدعكل المطركحة أمامو مف احتراـ جميع 
الشركط كالإجراءات الشكمية، ككجكد سند يثبت ممكية الكاعد لمعقار المكعكد ببيعو، كبعد السير في 

امتناع الكاعد عف إتماـ إجراءات البيع النيائي أك أف الكعد بالبيع غير معمؽ الخصكمة كتأكده مف 
 .1عمى شرط كاقؼ، أصدر القاضي حكمو الذم يقكـ مقاـ العقد النيائي

 

غير أف ىذا الحكـ الصادر في دعكل صحة التعاقد بقيامو مقاـ العقد النيائي، لا يترتب نقؿ 
ه جميع طرؽ الطعف أم استنفاذ زتو لقكة الشيء المقضي فيو،بحيا ممكية العقار إلى المكعكد لو إلا

مف ؽ. ـ. ج  793، كاحتراـ إجراءات الشير العقارم لانتقاؿ الحؽ العيني طبقا لأحكاـ المادة 2العادية
 ك ىك ما سنتطرؽ إليو في ضركرة شير الحكـ الذم يقكـ مقاـ العقد النيائي.

 

حكؿ طبيعة القرار القضائي الصادر بحمكؿ  غير أف التساؤؿ الذم يطرح في ىذا الإطار
الحكـ محؿ العقد النيائي: ىؿ ىك حكـ إنشائي فيرجع تاريخ قياـ العقد النيائي إلى يكـ صدكره، أـ ىك 

 حكـ مقررا ككاشفا يرجع تاريخ تككينو إلى تاريخ إبداء رغبة المكعكد لو بقبكؿ الشراء؟
 

مف ؽ. ـ. ـ، نجد أف كلب مف  102ؽ. ـ. ج ككذا المادة  مف 72بالرجكع إلى أحكاـ المادة 
، كقد أجمع الفقياء عمى أف 3المشرعيف الجزائرم كالمصرم لـ يفصلب في ىذه المسألة بشكؿ حاسـ

العقد المكعكد بو ينعقد بمجرد إبداء المكعكد لو رغبتو في إبرامو ككصكلا لتمؾ الرغبة إلى الكاعد طالما 
لمكعد، كلا يمكف كذلؾ لعقد الكاعد بالبيع أف يككف أدنى أثرا مف الإيجار الممزـ  كانت في المدة المحددة

الذم ىك قائـ عمى مجرد إرادة منفردة مف المكجب، كىكذا إذا نكؿ الكاعد عف كعده كقاضاه المكعكد 
المكعكد لو، كصدر الحكـ الذم يقكـ مقاـ العقد النيائي، فإف ىذا العقد يعد قائما مف تاريخ إبداء رغبة 

لو كاتصاليا بعمـ الكاعد، فالحكـ الصادر في ىذه الحالة يعد حكما مقررا لحالة قانكنية مكجكدة سابقا، 
ك لا يعد حكما منشأ، اما انتقاؿ الممكية العقارية الى المكعكد لو فلب يتـ الا مف تاريخ شير ىذا الحكـ 

 .4لدل المحافظة العقارية 

 

                                                           

.137، ص جماؿ بدرم، المرجع السابؽ - 1  
.90، ص ىامي فايزة، المرجع السابؽبر  - 2  
.396، ص س صلبح الديف عمي، المرجع السابؽيكن - 3

  

.91، 90، ص السابؽ، ينظر أيضا: برىامي فايزة، المرجع 175، المرجع السابؽ، ص هعبد المنعـ فرج الصد- 4  
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 مقاـ العقد النيائي لدى المحافظة العقارية  ثػالثا: شير الحكـ الذي يقوـ

ينشأ عقد الكعد بالبيع العقارم التزاما شخصيا في ذمة الكاعد، يتمثؿ في التنفيذ العيني لما 
اتفؽ عميو المتعاقداف، كذلؾ بإتماـ إجراءات البيع النيائي خلبؿ الميمة المحددة لإعلبف رغبة المكعكد 

الكاعد عف ذلؾ، جاز لممكعكد لو أف يستصدر حكما قضائيا مف الجية  لو في قبكؿ التعاقد، فإذا امتنع
مف ؽ. ـ. ج، متى تبيف صحة الكعد  72المختصة يقكـ مقاـ العقد النيائي ك ذلؾ طبقا لأحكاـ المادة 

، 1بالبيع كثبكت ممكية الكاعد لمعقار الذم يرد عميو عقد الكعد كاحتراـ الشكؿ الذم تطمبو القانكف 
ا الحكـ النيائي الذم يقكـ مقاـ العقد لقكة الشيء المقضي فيو تعيف عمى مف تقررت لو كبحيازة ىذ

المصمحة أف يتقدـ أماـ المحافظة العقارية التي يقع بدائرة اختصاصيا العقا محؿ الكعد بالبيع لمقياـ 
قرار ليا جاء  ، كىك ما أكدتو المحكمة العميا في2بشيره عقاريا كانتقاؿ ممكية العقار إلى المكعكد لو

 فيو:
 

فإنو  28/05/1978" حيث بالرجكع إلى نص الحكـ المحتج بو مف طرؼ المستأنفيف المؤرخ في     
شياره لدل مصمحة الشير العقارم كىك الإجراء الذم لـ يتـ مما يفقده  يأمر بتسجيؿ ىذا الحكـ كا 

 .3لقطعة الأرضية محؿ النزاع "الحجية المطمقة ضد البمدية مالكة العقار المذككر بمكجب قرار دمج ا
 

ذلؾ أف الأحكاـ القضائية النيائية الحائزة لقكة الشيء المقضي فيو الصادرة مف مختمؼ الجيات      
القضائية مف الكثائؽ الرسمية في نظر القانكف، كالتي تخضع لتسجيؿ لدل مصمحة التسجيؿ كالطابع 

ية لترتيب الحؽ لتحصيؿ الجانب الضريبي لصالح الخزينة العمكمية، ككذا شيرىا لدل المحافظة العقار 
 .4العيني كالمتمثؿ في نقؿ الممكية لصالح المكعكد لو

 

كيخضع شير الحكـ القضائي الذم يقكـ مقاـ العقد النيائي إلى نفس إجراءات شير العقكد      
 الرسمية التي سبؽ ذكرىا عند دراستنا لمكضكع شير الكعد بالبيع العقارم مع كجكد بعض الاختلبفات 

 
                                                           

.192، ص ات العقارية في القانكف الجزائرم، المرجع السابؽ، شير التصرفمجيد خمفكني - 1  
.70، ص ، حماية الممكية العقارية الخاصة، المرجع السابؽرحمدم باشا عم - 2  
.212، ص 1994 ،02عددال، ، المجمة القضائية25/07/1993، مؤرخ في 99-699قرار رقـ  - 3  

حفيظ بف عبيدة، : عبد ال، ينظر أيضا71حمدم باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، المرجع السابؽ، ص  -4
  .69، ص المرجع السابؽ
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الطفيفة التي يتميز بيا شير الأحكاـ القضائية، حيث يتـ شير ىذا الحكـ عف طريؽ إيداعو لدل 
المحافظة العقارية، كلا يتـ ذلؾ إلا بعد تسجيمو لدل مصمحة التسجيؿ كالطابع، كقد حدد المشرع 

المتعمؽ  63-76مف المرسكـ  90الجزائرم الأشخاص المكمفكف بالإيداع بمكجب أحكاـ المادة 
، كخكؿ لكتاب الضبط سمطة إيداع الأحكاـ القضائية مف بيف ىذه الأحكاـ، 1بتأسيس السجؿ العقارم 

 .2الحكـ الذم يقكـ مقاـ العقد النيائي مف أجؿ شيرىا
 

كما يجب التقيد بالآجاؿ التي حددىا المشرع الجزائرم مف أجؿ إيداع الأحكاـ القضائية    
م أصبحت فيو نيائية، تحت طائمة دفع الغرامة في حالة التأخير، كالمحددة بثلبثة أشير مف اليكـ الذ

، كالتي عدلت 3مكرر مف قانكف التسجيؿ 3/ 353ككذا العقكبات التأديبية كىك ما جاء في نص المادة 
 .19994مف قانكف المالية لسنة  31بمكجب المادة 

 

ل المحافظة العقارية كنتيجة لمراقبة بعد إيداع الحكـ القضائي الذم يقكـ مقاـ العقد النيائي لد      
دقيقة مف المحافظ العقارم، كفي حالة عدـ اكتشاؼ أم خطأ أك مخالفة كاحتراـ جميع الإجراءات 

، يقبؿ ىذا الأخير إيداع الحكـ 5كالقكاعد المتعمقة بيكية الأطراؼ كتعييف العقار التي سبؽ ذكرىا
راء شيره مف خلبؿ التأشير بمجمكعة البطاقات القضائي الصادر في دعكل صحة التعاقد كيباشر إج

العقارية التي يمسكيا لمعقار محؿ الكعد إذا كاف كاقعا في منطقة غير ممسكحة، أك عمى الدفتر 
 .6العقارم إذا كاف العقار ممسكحا

                                                           
: " ينبغي عمى المكثقيف ككتاب الضبط كالسمطات لذكر عمى أنوالسالؼ ا 63-76مف المرسكـ  90تنص المادة  -1

كالمحررة مف قبميـ أك بمساعدتيـ  لإشيارقكد أك القرارات القضائية الخاضعة جميع الع إشياريعممكا عمى  أف الإدارية
  الأطراؼ " . إرادةكبكيفية مستقمة عف  99المحددة في المادة  الآجاؿكذلؾ ضمف 

.355، ص ، ينظر أيضا: كيس فتحي، المرجع السابؽ179السابؽ، ص  ، المرجعجماؿ بكشنافة - 2  
العقكد المحررة مف طرفيـ أك  الآجاؿ: " إف المحرريف الذيف لـ يقدمكا في ما يمي مكرر عمى 353/3نص المادة ت -3

دج( كتحدد 1000العقارم ، يدفعكف شخصيا غرامة يحدد مبمغيا ألؼ دينار ) الإشيار لإجراءبمساعدتيـ كالخاضعة 
 :كما يأتي الإجراء إتماـأجاؿ 

مف اليكـ الذم أصبحت فيو نيائية ". أشيربالنسبة للؤحكاـ القضائية ثلبثة    
.230، تيميش الصفحة مرجع السابؽ، الحمدم باشا عمر، زركقي ليمى، المنازعات العقارية - 4  

قبابي ىدل، ايداع العقكد ك الاحكاـ القضائية بالمحافظة العقارية، مجمة العمكـ القانكنية ك السياسية، جامعة الكادم،  -5
 ما بعدىا.ك  465. ص 2018، 17لعدد ا
  ك ما بعدىا. 149ص ،، ينظر أيضا: جميمة زايدم، المرجع السابؽ188جماؿ بكشنافة، المرجع السابؽ، ص -6



 وأسباب انقضائه اريـــــــد بالبيع العقـــــالوع آثار              :            الثانيالباب 

225 
 

     
كما يجكز لممحافظ العقارم رفض إجراء شير الحكـ القضائي متى تكفر فيو سبب مف أسباب 

السالفة الذكر، كأف يككف مكضكع أك سبب  63-76مف المرسكـ  101دة بمكجب المادة الرفض المحد
عقد الكعد بالبيع العقارم، غير مشركع أك منافي للؤخلبؽ أك مخالؼ لمنظاـ العاـ كالآداب العامة 

، 1السالؼ الذكر 63-76مف المرسكـ  105كصدر الحكـ القضائي بشأنو كىك ما نصت عميو المادة 
 .2كبالتالي يككف الحكـ عديـ الأثر كلا يترتب عميو انتقاؿ الممكية إلى المكعكد لو 

 

كبقبكؿ المحافظ العقارم إجراء شير الحكـ  القضائي الذم يقكـ مقاـ العقد النيائي، كالتأشير       
حقا عينيا  ، يتكلد عنو3بو بمجمكعة البطاقات العقارية أك بمكجب الدفتر العقارم لمعقار محؿ الكعد

عقاريا لممكعكد لو الصادر لفائدتو الحكـ، كيككف حجة عمى المتعاقديف ) الكاعد كالمكعكد لو (  كعمى 
الغير ككافة المتعامميف في العقار كذلؾ بإخراج ممكية ىذا العقار مف الكاعد كنقميا إلى المكعكد لو عف 

 .4طريؽ الشير العقارم
 

رع الجزائرم رتب حماية قانكنية خاصة بحؽ المكعكد لو يستخمص مما سبؽ ذكره أف المش     
الناتج عف إبداء رغبتو بقبكؿ الشراء، مف تعسؼ الكاعد ك نككلو عف إتماـ إجراءات البيع النيائي التي 
تطمبيا القانكف في بيع العقار، حيث خكلو المشرع سمطة المجكء إلى القضاء لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ 

تكافرت في عقد الكعد الشركط اللبزمة لتماـ العقد ككذا الشركط الجكىرية المتفؽ العقد النيائي، متى 
عمييا كاحتراـ الشكؿ الذم تطمبو القانكف، حيث يعتبر المحرر الرسمي لمكعد بالبيع العقارم سندا 

ميو تنفيذيا في يد المكعكد لو يمكنو مطالبة المكعكد لو بإتماـ اجراءات البيع النيائي، كىك ما نصت ع
 مف ؽ. ـ. ج السابؽ ذكرىا. 72أحكاـ المادة 

 

أما المشرع المصرم فقد سار عمى نيج المشرع الجزائرم، حيف قرر لممكعكد لو متى قبؿ شراء      
العقار المكعكد بو مطالبة بإعطائو عقد بيع مكقع منو، فإذا امتنع الكاعد عف ذلؾ جاز لممشترم أف 

 اقد، كقاـ ىذا الحكـ متى حاز قكة الأمر المقضي مقاـ العقديطمب مف القضاء حكما بإثبات التع
                                                           

: " يحقؽ المحافظ بمجرد اطلبعو عمى البيانات المكجكدة في عمى ما يمي 76/63مف المرسكـ  105تنص المادة  -1
  مشركع أك مضاؼ للؤخلبؽ أك مخالفا لمنظاـ العاـ بكؿ كضكح ".الكثيقة المكدعة بأف مكضكع اك سبب العقد ليس غير 

.71، ص عبد الحفيظ بف عبيدة، المرجع السابؽ- 2  
.04ينظر نمكذجا لحكـ قضائي مشير لدل المحافظة العقارية في الممحؽ رقـ  - 3  
.192، ص ات العقارية في القانكف الجزائرم، المرجع السابؽ، شير التصرفكنيمجيد خمف - 4
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النيائي، كلا يتـ نقؿ الممكية مف الكاعد إلى المكعكد لو إلا مف تاريخ تسجيمو في السجؿ العيني  
 .1العقارم

 

كيككف لجكء المكعكد لو الى القضاء في القانكف المصرم عف طريؽ رفع دعكل صحة التعاقد،       
الدعكل ليست قاصرة عمى عقد البيع فحسب، بؿ أنيا تتسع لكافة أنكاع العقكد كالتصرفات  ذلؾ أف ىذه

عمى أف ترفع كفؽ الإجراءات المعتادة لرفع الدعكل، كما اشترط المشرع المصرم شير صحيفة افتتاح 
مف قانكف المرافعات المصرم ككذا  62الدعكل تحت طائمة عدـ القبكؿ كىك ما نصت عميو المادة 

 .2مف قانكف الشير العقارم السابؽ الذكر 15لمادة ا
 

كما يتعيف التأشير بمنطكؽ الحكـ القضائي الذم يقكـ مقاـ العقد عمى ىامش السجؿ العيني     
ابتداء مف تاريخ شير تسجيؿ  كتنتقؿ الممكية إلى المكعكد لو المشترم مف أجؿ ترتيب الحؽ العيني،

 . 3صحيفة افتتاح الدعكل كليس مف تاريخ التأشير بمنطكؽ الحكـ النيائي في السجؿ العيني

كما ذىب الدكتكر سميماف مرقس إلى أبعد مف ذلؾ حيف أعفى المكعكد لو مف استصدار حكـ     
د بالبيع منصب عمى عقار مدكنا يقكـ مقاـ العقد النيائي إذا نكؿ الكاعد عف كعده، متى كاف عقد الكع

في محرر رسمي يحمؿ تكقيع الكاعد تكقيعا مصدقا عميو، حيث يقكـ المكعكد لو مباشرة بتسجيؿ كؿ 
 .4مف عقد الكعد ككذا إقرارا منو بقبكؿ الشراء في السجؿ العيني مف أجؿ انتقاؿ ممكية العقار إليو 

 

عيف الجزائرم كالمصرم، حيف أقر لممكعكد كما سار المشرع المبناني عمى نيج كؿ مف المشر    
لو إذا ما رفض الكاعد تمبية دعكتو لإتماـ إجراءات البيع النيائي مف خلبؿ تقييد كتسجيؿ صؾ البيع 

 النيائي، المجكء إلى القضاء لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد، لكف قيده بجممة مف الإجراءات يجب 

                                                           
، 395ع السابؽ، ص ، المرج، ينظر أيضا: يكنس صلبح الديف  عمي147السابؽ، ص  ، المرجعسميماف مرقس -1

  .99، ص السعكد، المرجع السابؽ أبكرمضاف  ينظر أيضا:
جراءاتعدلي أمير خالد، أحكاـ  -2 ، ص 2013، مصر الإسكندرية، شير الممكية العقارية، دار الفكر الجامعي كا 

  بعدىا .كما  243
عبد الرزاؽ السنيكرم، العقكد التي تقع عمى  :، ينظر أيضا105مسماة، المرجع السابؽ، ص ، العقكد الأنكر سمطاف -3

  .493، ص الممكية، المرجع السابؽ

، ينظر أيضا: محمد حسف قاسـ، العقكد المسماة، 147السابؽ، ص  ، المرجعمرقس، العقكد المسماةسميماف  -4
  .123ص  ،المرجع السابؽ
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قيد الكعد بالبيع العقارم إلى ما بعد ميمة الخيار تضمنتيا عمى المكعكد لو إتباعيا ليحفظ مفعكؿ 
 مف قانكف الممكية العقارية المبناني كالمتمثمة فيما يمي:  266أحكاـ المادة 

أف يصرح كتابو قبؿ انقضاء الميمة المذككرة في العقد، لمبائع كلرئيس المكتب العقارم معا  -
 برغبتو في تقرير الشراء.

خمسة عشر يكما التي تمي تقرير الشراء إلى المحكمة دعكاه بطمب صدكر أف يرفع في أثناء ال -
الحكـ بفراغ النيائي، كتقاـ الدعكل عمى البائع، كيجب إدخاؿ رئيس المكتب العقارم في 

 القضية.
فإذا ما صدر ىذا الحكـ بثبكت البيع، كأصبح لو قكة الأمر المقضي فيسجؿ ىذا الحكـ   -

الممكية إلى المكعكد لو كىك ما نصت عميو انتقاؿ الممكية إلى كيشير كيترتب عميو انتقاؿ 
 .1مف قانكف الممكية العقارية المبناني 277المكعكد لو كىك ما نصت عميو المادة 

 

في مقابؿ ذلؾ فإف المشرع التكنسي سار نيج مغايرا لما ذىب إليو كؿ مف المشرع الجزائرم        
نفيذ الجبرم لالتزاـ الكاعد عمى التعاقد كاعتبار الحكـ يقكـ مقاـ كالمصرم كالمبناني بخصكص قاعدة الت

العقد النيائي في حالة نككلو عف كعده كرفضو إتماـ إجراءات البيع النيائي، حيث لـ يدرج أحكاـ ىذه 
القاعدة ضمف مجمة الالتزامات كالعقكد التكنسية، كاعتبر أف التزاـ الكاعد بالبيع ىك التزاـ شخصي 

يو فلب يمكف جبره بتنفيذ التزامو كجبره عمى التعاقد عنكة لأف في ذلؾ تقييد لمحرية ، كلا يككف بعمؿ كعم
لممكعكد لو في حالة نككؿ الكاعد عف كعده سكل المطالبة بالتعكيض عمى أساس الإخلبؿ بالتزاـ 

 .2مف مجمة الالتزامات كالعقكد التكنسية  175شخصي كىك ما نص عميو الفصؿ 
 

انتقد الفقو تكجو المشرع التكنسي بخصكص عدـ إدراج أحكاـ القاعدة التنفيذ الجبرم لالتزاـ  كقد       
الكاعد، بعد أف صار ىناؾ تطبيؽ مستقر ليا مف قبؿ محكمة التعقيب التكنسية، كىك ما كرستو ىذه 

 ، معتبرة أنو:18/02/2008الأخيرة في إحدل قراراتيا بتاريخ 

      

 

                                                           

.142عبد المنعـ فرج الصده، المرجع السابؽ، ص  - 1  
 
 2

- F. BELKANI, la promesse de vente d’immeuble, Mél Ayadi, C. P. U, TUNIS, 2000, p87.  
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الطرفاف المتنازعاف كتابيا عمى الكعد بالبيع كأخرا تحرير عقد البيع النيائي لتاريخ  طالما اتفؽ... "   
لاحؽ غير محدد فإف امتناع المعقب ضده عف تنفيذه تمقائيا كتصديو لذلؾ لدل المحاكـ ذاتيا يبرر 

 .1" ...جبره عمى إتمامو كعند الاقتضاء اعتبار الحكـ يقكـ مقامو كبصرؼ النظر عف استعداده لذلؾ

خلبفا لذلؾ فقد سار المشرع الفرنسي نيجا مغايرا لما ذىب إليو المشرع الجزائرم كالتشريعات  
العربية المقارنة بخصكص حؽ المكعكد لو في استصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي اذا نكؿ الكاعد 

لو في حالة رجكع عف كعده، حيث لـ تتضمف احكاـ القانكف المدني امكانية التنفيذ الجبرم لممكعكد 
 الطرؼ الاخر، كحقو في المجكء الى القضاء لجبره عمى التنفيذ.

تجدر الاشارة الى أف القضاء الفرنسي أكد في أكثر مف مناسبة عدـ قبكؿ التنفيذ العيني  
بطاؿ تصرؼ الكاعد اتجاه الغير في مجاؿ الكعد الممزـ لجانب كاحد، كذلؾ عمى سند مف  الجبرم كا 

خرقا لمبدأ الحرية التعاقدية، كلا يككف لممكعكد لو سكل الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض  القكؿ بأف ذلؾ
، غير أنو أجاز 2مف ؽ. ـ. ؼ كىذا ىك الأصؿ 1142عما أصابو مف ضرر كفقا لأحكاـ المادة 

الخركج عف ىذا الأصؿ اذا قاـ أطراؼ الكعد بتضميف عقد الكعد بالبيع المنصب عمى عقار شرطا 
قتضاه المكعكد لو إجبار الكاعد عمى التنفيذ العيني لمعقد المكعكد بو كعدـ الاعتداء بعدكؿ يستطيع بم

الكاعد عف كعده كتصرفو في العقار المكعكد لو ببيعو إلى الغير، كىك ما أكدتو محكمة النقض 
 .2008مارس  28الفرنسية في قرار ليا بتاريخ 

المدني الفرنسي ليذا الحكـ، غير انو جاء بحكـ كما لـ يتطرؽ التعديؿ الأخير لأحكاـ القانكف 
ؽ. ـ. ؼ، يتعمؽ بحالة رفض المكعكد لو التعاقد خلبؿ  1124تضمنتو أحكاـ الفقرة الثانية مف المادة 

مدة الكعد، حيث ذىبت الى أف ىذا الرفض لا يؤدم الى امكانية التعاقد بعد انتياء الكعد، غير اف 
 العديد مف قراراتيا لممكعكد لو حؽ المجكء الى القضاء لاستصداراجازت في الفرنسية  محكمة النقض

 

 

                                                           

.170، ص كريـ بكلعابي، المرجع السابؽ - 1  
 .98، ص السابؽ رجعالم سعيد السيد قنديؿ، -2
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حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي، متى كاف يممؾ سنذا تنفيذيا متمثلب في المحرر الرسمي لعقد الكعد، كىك  
 .15/12/19941ما اكدتو في قرارىا الصادر بتاريخ 

مجمؿ الآثار القانكنية التي يرتبيا عقد الكعد بالبيع العقارم، يبقى لنا أف نتطرؽ إلى  ىذه
 انقضائو مف خلبؿ الفصؿ المكالي. أسباب

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 ، ينظر ايضا:433السابؽ، ص بف خدة حمزة، المرجع  -1

Dimitri HOUTCIEFF, op- cit, p 441.  
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 الفصؿ الثاني: أسباب انقضاء الوعد بالبيع العقاري
 

أف الحؽ الشخصي لا يجكز أف يككف أبديا بؿ أف مصيره حتما إلى الزكاؿ، فلب يجكز  الأصؿ
 أف يبقى المديف ممتزما لمدائف إلى الأبد باعتبار أف ذلؾ يتعارض مع حريتو الشخصية.

 

حقا شخصيا في ذمة كؿ مف الكاعد كالمكعكد التزاما ك  كلما كاف عقد الكعد بالبيع العقارم يرتب
أف يككف أبديا كذلؾ، باعتبار أف مف المسائؿ التي يجب اف أف يتضمنيا ىذا العقد تحت لو، فلب يجكز 

علبف المكعكد لو رغبتو مف خلبليا.  طائمة البطلبف، المدة التي يمتزـ بمكجبيا الكاعد بكعده كا 
 

فمتى انعقد الكعد بالبيع العقارم صحيحا رتب جميع أثاره القانكنية السالؼ ذكرىا، إلا أنو قد 
يحدث أف ينقضي ىذا الكعد إما بسبب مف الأسباب التي ترتبط اساسا بعقد الكعد دكف غيره مف 
العقكد، كىك ما يعبر عنو بالأسباب الخاصة لانقضاء الكعد بالبيع العقارم، أك ينقضي بالأسباب 

 العامة لانقضاء الالتزاـ عمكما كالعقكد خصكصا.
 

البيع العقارم التطرؽ إلى الاسباب الخاصة طرؽ انقضاء الكعد بللذلؾ تقتضي دراستنا 
لانقضاء الكعد بالبيع العقارم مف خلبؿ المبحث الأكؿ، أما المبحث الثاني فسكؼ نخصصو لدراسة 

 اسباب الانقضاء العامة.
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 المبحث الأوؿ: انقضاء الوعد بالبيع العقاري بالأسباب الخاصة بو
 

املب، ذلؾ انو يستكجب في كجكده تمييديا  تاما ككيعتبر عقد الكعد بالبيع العقارم عقدا 
صحتو  تكفر جميع الأركاف العامة التي تتطمبيا العقكد عامة، فضلب عف تكفر الأركاف الخاصة التي ك 

 تميزه عف باقي العقكد، ككنو عقدا تمييديا كخطكة لمكصكؿ إلى العقد النيائي المكعكد بو.
 

ف المسائؿ الجكىرية الكاجب الاتفاؽ عمييا تحت طائمة كلما كاف تعييف المدة في عقد الكعد م
البطلبف، فإنيا شرعت مف أجؿ قيد حرية الكاعد مف الدخكؿ في أية رابطة عقدية تنصب عمى العقار 

الممنكح لو مف خلبليا بالقبكؿ أك محؿ الكعد طكاؿ تمؾ الفترة، كممارسة المكعكد لو حؽ الخيار 
الكعد بالبيع العقارم ينقضي بانقضاء ىذه المدة كدكف إعلبف ، مف خلبؿ ذلؾ يستخمص أف 1الرفض

المكعكد لو رغبتو بالقبكؿ أك الرفض كما ينقضي كذلؾ بممارسة ىذا الأخير حؽ الخيار بقبكؿ إبراـ 
 العقد النيائي أك رفضو، كما ينقضي بتصرؼ الكاعد بنقؿ ممكيتو إلى الغير.

 

لبؿ ىذا المبحث، بحيث سنتطرؽ إلى انقضاء لذلؾ سكؼ نعالج ىذه الحالات بالتفصيؿ مف خ
الكعد بالبيع العقارم بانقضاء المدة في المطمب الأكؿ، أما المطمب الثاني فسكؼ نخصصو إلى 
انقضاء الكعد بممارسة المكعكد لو حؽ الخيار بالقبكؿ أك بالرفض، كفي المطمب الثالث نتناكؿ انقضاء 

 مو إلى الغير.الكعد بالبيع العقارم بتصرؼ الكاعد في مح
 

 المطمب الأوؿ: انقضاء الوعد بالبيع العقاري بانقضاء مدتو 
لا امتنع  يجب أف يحدد في عقد الكعد بالبيع العقارم مدة يظير المكعكد لو رغبتو فييا، كا 

 .2مف ؽ. ـ. ج 71مف المادة  01انعقاده، كىك ما نصت عميو أحكاـ الفقرة 
 

 
 

                                                           

. 399يكنس صلبح الديف عمي، المرجع السابؽ، ص  - 1  
: " الاتفاؽ الذم يعد لو كلب المتعاقديف أك أحدىما بإبراـ عقد عمى ما يمي ج .ـ .مف ؽ 01فقرة  71تنص المادة 2 -

يا "، ينظر المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو ، كالمدة التي يجب إبرامو فيمعيف لا يككف لو أثر إلا إذا عينت جميع 
  .103السابؽ، ص  ، المرجعمحمد صبرم السعدم :في ىذا الشأف
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يتفؽ عمييا صراحة في العقد كقد يككف الاتفاؽ عمييا ضمنيا تستشؼ مف ىذه المدة في الكعد بالبيع قد 
ظركؼ التعاقد، كما ىك الحاؿ في الكعد ببيع العيف المؤجرة، حيث يتبيف أف مدة الكعد ىي مدة 

، فإذا انتيت مدة الإيجار دكف أف يبدم المستأجر رغبتو في الشراء سقط التزاـ المؤجر، فإذا 1الإيجار
مدة كدكف أف يعمف المكعكد لو برغبتو في قبكؿ الشراء كممارسة حقو في الخيار، انقضى انقضت ىذه ال

الكعد بالبيع العقارم كسقط معو التزاـ الكاعد بحكـ القانكف، كتحرر مف الالتزامات المفركضة عميو 
 كالناتجة عف الكعد.

 

فتعييف المدة في الكعد بالبيع العقارم أمر جكىرم كلا غنى عنو لانعقاد العقد، إذ أف عدـ 
تحديدىا كتركيا مفتكحة إلى أجؿ غير مسمى يترتب عميو بطلبف عقد الكعد، فلب يمكف أف يبقى التزاـ 

انقضت كلـ  الكاعد أبدم، إذ لابد مف تحديده مدة يمارس مف خلبليا المكعكد لو حقو في الخيار، فإذا
، كىك ما أكدتو 2يعمف ىذا الأخير عف رغبتو في القبكؿ أك الرفض سقط الكعد بالبيع العقارم كانقضى 

 المحكمة العميا في قرار ليا جاء فيو ما يمي: 

" إف المطعكف ضدىا التزمت بالبيع كأعطت لممشترم ميمة ليعمف خلبليا عف رغبتو كبعد فكات         
عمييا في الكعد بالبيع لـ يعمف المشترم عف نيتو في إتماـ الشراء مما جعؿ ىذه الميمة المتفؽ 

 .3"المطعكف ضدىا تتصرؼ في العقار بالبيع لشخص أخر كىك تصرؼ سميـ مف الناحية القانكنية
 

ىذا إذا تـ تحديد المدة صراحة في عقد الكعد، أما إذا كانت ضمنية كتـ العقد النيائي خلبليا  
لبيع، كأف يككف عقد الكعد معمقا عمى شرط تسكية العقار محؿ الكعد كالحصكؿ عمى ينقضي الكعد با

سند ممكية نيائي، فإذا تمت تسكية كضعيتو القانكنية كلـ يعمف المكعكد لو عف رغبتو انقضى معو عقد 
 ، كىك ما ذىبت إليو المحكمة العميا في احدل قراراتيا جاء فيو:4الكعد 

  
 

                                                           
، ينظر أيضا: أنكر 60ط ، العقكد التي تقع عمى الممكية، المرجع السابؽ، ص ، الكسيعبد الرزاؽ السنيكرم -1

  .100، ص المرجع السابؽكد المسماة، ، العقسمطاف
 .383الديف عمي، المرجع السابؽ، ص ح، ينظر أيضا: صلب23عبد الحكـ فكده، المرجع السابؽ، ص -2
  .138، ص 2001، 01عدد ال، المجمة القضائية، 24/05/2000، مؤرخ في 223 852 المحكمة العميا رقـقرار  -3
  .141، ص جماؿ بدرم، المرجع السابؽ -4
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مف القانكف المدني الجزائرم تطبيقا سميما عند ما اعتبركا أف  71قد طبقكا المادة " إف قضاة المكضكع 
قد تـ فيو تحديد أجؿ إبراـ عقد البيع عندما ذكركا أف  15/08/1995عقد الكعد بالبيع المحرر بتاريخ 

و ليس البيع سيتـ اثر تسكية كضعية الأمكاؿ العقارية لمبائعة كحصكليا عمى عقد قسمة نيائي، ذلؾ أن
بالضركرة لتحديد المدة التي يجب إبراـ عقد البيع فييا أف يككف ذلؾ في تاريخ معيف كما يدعي محامي 
الطاعنة، بؿ قد يككف الاتفاؽ عمى ىذه المدة اتفاقا ضمنيا أك حصكؿ أمر معيف كما ىك الشأف في 

 .1دعكل الحاؿ، كعميو فالكجو غير مؤسس كيتعيف رفضو كعو رفض الطاعف "
 

يمكف القكؿ أنو إذا لـ تحدد المدة صراحة في عقد الكعد بالبيع العقارم، غير أنو كاف  كما
بالإمكاف تحديدىا ضمنيا كاستنتاجيا مف ظركؼ الحاؿ، جاز لمكاعد أف يعذر المكعكد لو بأف يبدم 
اء رغبتو في إبراـ العقد النيائي خلبؿ مدة يحددىا الكاعد، كعمى المكعكد لو أف يعترض أماـ القض

عمى ىذا التحديد كما يحؽ لمكاعد في ىذه الحالة أف يمجأ إلى القضاء مف أجؿ تحديد أجؿ يبدم مف 
خلبلو المكعكد لو رغبتو بالقبكؿ أك رفض الشراء، كىذا ما لـ يكجد اتفاؽ بيف الطرفيف يقضي بغير ذلؾ 

 باعتبار أف العقد شريعة المتعاقديف.
 

اضي كانقضت دكف أف يبدم مف خلبليا المكعكد لو عف فإذا تـ تحديد ىذه المدة مف قبؿ الق
رغبتو بقبكؿ الشراء أك رفضو كتعمد السككت، انقضى معو الكعد بالبيع العقارم دكف حاجة إلى تنبييو 

 .2اك إنذاره

كما ينقضي الكعد بالبيع العقارم بإعلبف المكعكد لو عف رغبتو في قبكؿ الشراء بعد انقضاء 
، حيث يعتبر ذلؾ بمثابة عقكبة لو لتياكنو كعدـ ممارسة حقو في الخيار إعلبف الأجؿ المحدد في العقد

لرغبتو خارج الاجؿ المحدد في العقد، كعدـ تقيده بالاتفاقات المدرجة في عقد الكعد، كما يسقط حقو 
 .3في المطالبة باسترجاع العربكف إذا كاف الكعد بالبيع مقترنا بو

 
 

                                                           
، 02عدد ال، مجمة المحكمة العميا، قسـ الكثائؽ، 23/05/2001، مؤرخ في 247 607 المحكمة العميا قرار رقـ -1
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أف المشرع الجزائرم أكلى أىمية خاصة لممدة في عقد الكعد مف خلبؿ ما سبؽ ذكره يستخمص 
بالبيع العقارم كاعتبرىا شرطا جكىريا يترتب عمى عدـ تحديدىا بطلبف عقد الكعد، مف أجؿ أف لا 
يبقى التزاـ الكاعد بكعده أبديا، باعتبار أف الكعد بالبيع قيدا عمى حرية ىذا الأخير مف الدخكؿ في أم 

محميا العقار المكعكد بو، كما اعتبرىا سببا مباشرا لانقضاء الكعد بالبيع العقارم، رابطة عقدية يككف 
فمتى انقضى الأجؿ المحدد في الكعد بالبيع العقارم مف دكف ممارسة المكعكد لو حقو في الخيار 

 .1انقضى معو عقد الكعد
 

عد بالبيع كىك ما سار عميو المشرع المصرم حيف اعتبر المدة شرط جكىرم لانعقاد الك 
 101العقارم كرتب عمى تخمفيا كعدـ تحديدىا بطلبف عقد الكعد كىك ما نصت عميو أحكاـ المادة 

مف ؽ. ـ. ـ كما اعتبرىا ذات صمة عقد الكعد، فمتى انقضت تمؾ المدة دكف إعلبف المكعكد لو 
 .2الرغبة في قبكؿ الشراء اك رفضو انقضى معو عقد الكعد بالبيع المنصب عمى عقار

 

كما سار المشرع المبناني عؿ نفس النيج، حيف استمزـ تحديد المدة في عقد الكعد تحت طائمة 
البطلبف، كما اعتبرىا سببا مباشرا لانقضاء الكعد بالبيع العقارم إذا لـ يعبر المكعكد لو عف رغبتو في 

 قبكؿ الشراء خلبليا كتركيا تنقضي.
 

مف قانكف الممكية العقارية، حيف قيد  220غير أنو جاء بحكـ خاص تضمنتو أحكاـ المادة 
سنة كلا يمكف تجاكزىا، كلكف متى تـ الاتفاؽ عمى مدة تتعداىا، كاف عقد  15الكعد بمدة أقصاىا 

الكعد صحيحا كلكف لا يككف لو مفعكؿ إلا خلبؿ مدة خمس عشرة سنة، بمفيكـ المخالفة ينقضي 
عمف المكعكد لو عف رغبتو في قبكؿ الشراء، حتى لك سنة كلك لـ ي 15الكعد بالبيع العقارم بمركر مدة 

 .3كاف الأجؿ المحدد في العقد يتعدل تمؾ المدة القصكل المذككرة أعلبه
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عمى خلبؼ ذلؾ فقد سار المشرع الفرنسي نيجا مغايرا لما ذىب إليو كؿ مف المشرع الجزائرم 
ك المشرع المصرم، حيث لـ يعتبر تحديد شرط المدة في الكعد بالبيع شرطا جكىريا للبنعقاد، كما 

قبكؿ أجاز الكعد بالبيع المطمؽ الذم لـ يتضمف تحديد اجؿ يبدم مف خلبلو المكعكد لو رغبتو في ال
كلـ يرتب عميو البطلبف، غير أنو أجاز لمكاعد المتضرر مف عدـ تقييد المكعكد لو بأجؿ المجكء إلى 
القضاء لكضع حد لارتباطو كالمطالبة بتحديد مدة كجكبية يبدم مف خلبليا المكعكد لو عف رغبتو في 

لا  سقط حقو كانقضى معو قبكؿ الشراء، كعمى المكعكد لو التقيد بيا كممارسة حؽ الخيار خلبليا كا 
 .1الكعد بالبيع 

 

غير أف المشرع الفرنسي كاف أكثر حزما في المجاؿ العقارم خصكصا في ميداف القركض 
العقارية، حيف اشترط عمى الكاعد أف يمنح لممكعكد لو ميمة لا تقؿ عف شير مف أجؿ البحث عف إيراد 

كما بعدىا مف قانكف   L 312-1لمادةأك قرض لتمكيؿ شراء عقار معد لمسكف كىك جاءت بو أحكاـ ا
المستيمؾ الفرنسي، فإذا انقضت ىذه الميمة المحددة في العقد كلـ يتحصؿ المكعكد لو عف قرض أك 
تمكيؿ سقط معو الكعد بالبيع العقارم، كتحمؿ معو الكاعد مف التزامو، كالتزـ برد تعكيض التجميد الذم 

 .2كاف قد دفعو المكعكد لو عند إبراـ العقد 
 

أما المشرع التكنسي فقد سار عمى منياج المشرع الفرنسي حيف لـ يقيد الكعد بالبيع العقارم 
بأجؿ، كبالتالي فإف عدـ ذكر المدة  في الكعد بالبيع لا يترتب عميو بطلبف العقد، مستنديف في ذلؾ 

لـ يعيف أجؿ في  مف مجمة الالتزامات كالعقكد التكنسية، التي تقضي بأنو إذا 269إلى أحكاـ المادة 
العقد لا يعد المديف بالالتزاـ مماطلب إلا بعد أف يسألو الدائف الكفاء بو، كلا يكفي إنذار الكاعد المكعكد 
لو بأف يرفع الخيار، بؿ يجب منحو أجلب معقكلا لذلؾ، فمتى انقضى ىذا الأجؿ دكف رفع الخيار يمكف 

 . 3عقارم كينقضي لتعمده السككتاعتبار المكعكد لو مماطلب، فينحؿ الكعد بالبيع ال

 

 

                                                           
1
- François Collart DUTILLEUL, Philipe DELEBEQUE, o p – cit, p 55, voir aussi : Schmidt, négociation et 

conclusion, Dalloz 1982, p 289.  

 
2
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مف خلبؿ ما سبؽ ذكره نستنتج أف انقضاء الكعد بالبيع العقارم مرتبط أساسا بتحديد المدة في 
 العقد، كالتي يبدم مف خلبليا المكعكد لو كيعبر مف خلبليا عف رغبتو إما بقبكؿ شراء العقار المكعكد 

أم رغبة منو انقضى معو عقد الكعد بالبيع العقارم بو أك رفضو، فإذا انقضى ىذا الاجؿ دكف صدكر 
الممزـ لجانب كاحد، اما اذا كنا بصدد كعد بالبيع ممزـ لجانبيف فلب يتصكر انقضاءه بانقضاء المدة 
المحددة، لاف كؿ مف الكاعد ك المكعكد لو يككف ممتزما بإتماـ اجراءات البيع النيائي عند حمكؿ تمؾ 

رفيف ذلؾ جاز لمطرؼ الاخر المجكء الى القضاء لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ المدة، ك اذا رفض احد الط
العقد النيائي، كبالتالي فاف الكعد بالبيع العقارم في ىذه الحالة لا ينقضي الا بصدكر حكـ نيائي مف 
القضاء يقكـ مقاـ العقد، بمباشرة اجراءات نقؿ الحؽ العيني الى المكعكد لو مف خلبؿ شيره لدل 

 ة العقارية.المحافظ
 

كما يعتبر إبداء الرغبة مف قبؿ المكعكد لو بقبكؿ الشراء أك رفضو خلبؿ المدة المحددة في 
 العقد سببا لانقضاء الكعد بالبيع العقارم كىك ما سنتطرؽ إليو مف خلبؿ المطمب المكالي.

 

 المطمب الثاني: انقضاء الوعد بالبيع العقاري بممارسة الموعود لو حؽ الخيار
  

تمثؿ مرحمة إبداء الرغبة مرحمة العزـ عمى قبكؿ الشراء كمباشرة إجراءات البيع النيائي أك 
بداء  رفضو، كتبدأ ىذه المرحمة حيف يستعمؿ المكعكد لو حؽ الخيار المخكؿ بمكجب عقد الكعد كا 

البيع  رغبتو في قبكؿ شراء العقار المكعكد بو أك رفضو، كىذا الحؽ ىك الذم يميز عقد الكعد عف عقد
النيائي، كما أنو مقيدا بالمدة المحددة في عقد الكعد، ذلؾ أنو بانقضاء ىذه الميمة ينقضي بمكجبيا 

 .1عقد الكعد بالبيع
 

براـ العقد النيائي أك بالرفض، شريطة أف  لممكعكد لو مطمؽ الحرية في إبداء رغبتو بالقبكؿ كا 
ا بصدد عقد كعد بالبيع منصب عمى عقار ممزـ يتـ ذلؾ خلبؿ المدة المحدد في عقد الكعد ىذا إذا كن

لجانب، أما اذا كنا بصدد كعد بالبيع العقارم ممزما لجانبيف، فيسقط ىذا الخيار كيككف ممزما بإتماـ 
 .2إجراءات البيع النيائي بحمكؿ الأجؿ المتفؽ عميو كالا كاف مسئكلا لإخلبلو بالتزاـ شخصي
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د لو تصرؼ قانكني بالإرادة المنفردة، فمتى كاف ايجابيا يستنتج مف ذلؾ أف إبداء رغبة المكعك 
كاتصؿ بعمـ الكاعد رتب أثاره القانكنية المتمثمة في تماـ عقد البيع النيائي المراد إبرامو، كانقضاء عقد 

فقرة  71الكعد بالبيع العقارم، كباعتبار عقد الكعد بالبيع العقارم مف العقكد الشكمية تطبيقا لأحكاـ 
. ـ. ج السالفة الذكر، فإنو لا يكفي إبداء رغبة المكعكد لو بالقبكؿ لانعقاد البيع النيائي، بؿ مف ؽ 02

يجب إفراغ ما تـ الاتفاؽ عميو مسبقا في الشكؿ الرسمي تحت طائمة البطلبف، كمف ثـ فإف لحظة 
نما مف لحظ ة التكقيع عمى تككيف العقد النيائي ليست بمحظة إعلبف المكعكد لو عف رغبتو في القبكؿ كا 

 .1المحرر الرسمي لعقد البيع النيائي
 

كعميو فبمجرد إعلبف المكعكد لو رغبتو في القبكؿ كمباشرة إجراءات البيع النيائي، ينقضي معو 
تماـ إجراءات البيع النيائي، ىذا  الكعد بالبيع العقارم، كما ينقضي كذلؾ برفض ىذا الأخير الشراء كا 

زـ لجانب كاحد، أما إذا كنا بصدد الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانبيف فلب في حالة الكعد بالبيع المم
لا كاف مسئكلا بالتعكيض  يككف لممكعكد لو حؽ الرفض كيككف ممزما بإتماـ إجراءات البيع النيائي كا 

 168لإخلبلو بالتزاـ تعاقدم سابؽ، كيحؽ لمطرؼ الاخر مطالبتو بالتنفيذ الجبرم طبقا لأحكاـ المادة 
مف ؽ. ـ. ج السالفة الذكر، كما يمكنو المجكء الى القضاء لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي، 

 .2مف ؽ. ـ. ج  171ك  72كفقا لأحكاـ الادتيف 
 

تجدر الإشارة الى أف انقضاء الكعد بالبيع العقارم مقترف اساسا بانقضاء المدة المحددة في 
د لو بالقبكؿ أك بالرفض، بمعنى ينقضي الكعد كذلؾ الكعد بالبيع العقد، كما يقترف بإعلبف رغبة المكعك 

 مباشرة برفع الخيار مف قبؿ المكعكد لو بالقبكؿ أك بالرفض.
 

كلمعرفة كقت انقضاء الكعد بالبيع العقارم برفع الخيار مف قبؿ المكعكد لو، يقتضي منا 
ارسة ىذا الحؽ مف قبؿ ىذا البحث عف كقت إعلبف رغبة المكعكد لو، حيث سبؽ كأف قمنا أف مم

 الاخير مرتبط أساسا بالمدة المحددة في عقد الكعد، فبانقضاء ىذه المدة دكف صدكر أم رغبة مف 
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، كما أف إبداء رغبة قد يككف صراحة أك 1المكعكد لو سقط معو عقد الكعد بالبيع العقارم كانقضى
كمتا الحالتيف ينقضي الكعد بالبيع العقارم ضمنا أك في شكؿ معيف يتفؽ عميو طرفا الكعد مسبقا، كفي 

بإعلبف رغبة المكعكد لو صراحة أك ضمنيا، كاف يباشر ىذا الأخير التصرؼ في العقار المكعكد بو 
جراء الترميمات اللبزمة عميو، في انتظار إتماـ إجراءات البيع النيائي، في ىذه الحالة ينقضي الكعد  كا 

ف المكعكد لو عف قبكلو الشراء صراحة كمباشرة إتماـ إجراءات البيع بالبيع مباشرة بالرغـ مف عدـ إعلب
تماـ إجراءات نقؿ الممكية لاحقا نما صدر منو ما يدؿ عمى قبكلو شراء العقار كا   .2النيائي ، كا 

 

غير أف الإشكاؿ الذم يطرح، في حالة انقضاء الكعد بالبيع العقارم بإعلبف رغبة المكعكد لو 
مدة الكعد تنقضي دكف صدكر منو أم رغبة في القبكؿ أك الرفض، مع اقتراف  رفض الشراء أك تركو

عقد الكعد بالبيع شرط تقديـ المكعكد لو لمبمغ مف الماؿ مقابؿ حبس الكاعد لمعقار كعدـ التصرؼ فيو 
 طكاؿ مدة الكعد، فما مصير ىذا المبمغ في ىذه الحالة؟ 

عكد لو بالرفض أك تركو مدة الكعد تنقضي، أف سبؽ القكؿ عند دراستنا لأثار إبداء رغبة المك 
المشرع كغيره مف التشريعات العربية لـ يتطرؽ لحالة تضميف الكعد بالبيع العقارم لشرط دفع المكعكد 

، حيث قمنا أنو في غياب النص القانكني ليذه 3لو مبمغ مقابؿ حبس الكاعد لمعقار طكاؿ مدة  الكعد
ؿ طبيعة ىذا الشرط كمدل صحتو، حيث اعتبر بعض الفقياء أف دفع الحالة اختمفت الآراء الفقيية حك 

المكعكد لو مبمغ مف النقكد لمكاعد يككف بغير سبب، ككنو غير ممزـ بتممؾ العقار، في حيف ذىب 
جانب أخر مف الفقو إلى اعتبار شرط دفع مبمغ مقابؿ حبس العقار باطؿ لانعداـ بسببو ما داـ 

الكعد ، غير أف الرأم الراجح اعتبر ىذا الشرط المدرج في عقد الكعد لممستفيد مف الكعد حؽ رفضو 
، غير أف كؿ 4صحيحا حيف يككف سببو العقار كعدـ قابميتو لمتصرؼ مف قبؿ الكاعد طكاؿ مدة الكعد

 مف المشرع كالفقو الفرنسي اعتبر ىذا الشرط نظاميا في الممارسات العقارية خصكصا في الكعد بالبيع 
 

                                                           
، ص ، ينظر أيضا: سميماف مرقس، المرجع السابؽ122ع السابؽ، ص ، المرجمحمد حسف قاسـ، العقكد المسماة -1

143.  
.143، ص المرجع السابؽ جماؿ بدرم، - 2  
:أيضا، ينظر 93سعد، ص  إبراىيـنبيؿ  - 3  

 :ينظر أيضا ،93ص يزة، المرجع السابؽ، ابرىامي ف -4
 Philipe, Malaurie, Laurent AYNES, o p –cit, p 94.  
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 Indemnité »الممزـ لجانب ككذا الكعد بالتفضيؿ كاصطمح عمى تسميتو "بتعكيض التجميد" 

d’immobilisation » 1، كما سبؽ كأف ذكرناه أنفا. 
 

ذلؾ أف ىذا التعكيض يرتبط أساسا بإبداء رغبة المكعكد لو فإذا قبؿ ىذا الأخير الشراء كباشر 
بيع العقارم كاقتطع مبمغ التعكيض مف مبمغ البيع النيائي، إجراءات البيع النيائي انقضى معو الكعد بال

أما إذا رفض الشراء أك ترؾ مدة الكعد تنقضي، انقضى معو عقد الكعد كاحتفظ الكاعد بمبمغ التعكيض 
الذم يبقى في ذمتو، كلا يمكف لممكعكد لو استرداده إلا إذا اثبت خطأ الكاعد أك تـ إبطاؿ عقد الكعد 

 .2بالبيع العقارم
 

كقد اختمؼ الفقو الفرنسي كذلؾ حكؿ الطبيعة القانكنية لتعكيض التجميد كما سبؽ ذكره، حيث 
اعتبره البعض بمثابة عقكبة مدنية لممكعكد، في حيف ذىب جانب أخر إلى اعتباره بمثابة شرط جزائي، 

يتمتع بيا غير أف الرأم الراجح اعتبر ىذا التعكيض بمثابة الثمف المستحؽ مقابؿ الأكلكية التي 
المستفيد مف الكعد ككذا لمكاعد مقابؿ حبسو لمعقار كعدـ التصرؼ فيو طكاؿ مدة الكعد، كىك ما أكدتو 

 .3محكمة النقض الفرنسية في العديد مف قراراتيا
 

يستخمص مما سبؽ ذكره أف الكعد بالبيع العقارم ينقضي كذلؾ بإعلبف رغبة المكعكد لو بقبكؿ 
تماـ إجراءات  البيع النيائي كنقؿ الممكية، أك بإعلبف رغبتو بالرفض أك تركو مدة الكعد الشراء كا 

تنقضي دكف إبداء أم رغبة منو، كما داـ إبداء الرغبة حؽ يمارسو المكعكد لو دكف مقابؿ، فمـ يرتب 
لية ككنو غير ممزـ بتممؾ العقار، ىذا اذا كنا ؤك المشرع الجزائرم عمى رفض ىذا الأخير الشراء أم مس

ـ كعد بالبيع ممزـ لجانب كاحد، اما الكعد الممزـ لجانبيف فلب يتصكر فيو ىذه الحالة اطلبقا كما اما
سبؽ ذكره انفا، حيث يككف كؿ مف الكاعد ك المكعكد لو ممتزما تجاه الاخر بإتماـ اجراءات البيع 

لاخر لاستصدار النيائي عند حمكؿ الاجؿ، ك لا يتصكر انقضاء ىذا الكعد الا في حالة لجكء الطرؼ ا
 .4حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي

 

 

                                                           

كما يمييا مف ىذا البحث. 184يراجع ما سبؽ ذكره في ىذا الشأف مف خلبؿ الصفحة  - 1  
2
- Jérôme Huet, o p –cit, p 437, voir aussi : François Collart DUTILLEUL, Philipe DELEBECQUE, o p – cit, 

p 57et. s. 

.348جاؾ غستاف، ترجمة منصكر القاضي، المرجع السابؽ، ص  - 3  
.93، 92، ص برىامي فايزة، المرجع السابؽ - 4  
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عمى خلبؼ ذلؾ فاف المشرع الفرنسي رتب عمى إبداء الرغبة بالرفض كانقضاء الكعد بالبيع 
العقارم، فقداف المكعكد لو تعكيض التجميد الذم كاف قد دفعو لمكاعد عند ابراـ العقد مقابؿ حبسو 

كذلؾ مف اجؿ الحد مف تياكف المكعكد ليـ ، 1ات العقاريةلمعقار طكاؿ مدة الكعد سيما في الممارس
ضرار  كعدـ التزاميـ بأحكاـ الكعكد التي تعاقدكا بشأنيا، غير أف في ذلؾ إخلبؿ بالحريات التعاقدية كا 
بحقكؽ المكعكد لو سيما إذا طرأت ظركؼ خارجية منعتو في تكفير المبمغ الكامؿ لعقار المكعكد بو، 

انقضاء الكعد بالبيع العقارم، كفقداف مبمغ التعكيض الذم كاف قد دفعو بمناسبة  مما سيترتب عنو حتما
 .إبرامو عقد الكعد

 

كسبب مف الاسباب الخاصة  ة المكعكد لو بالقبكؿ أك بالرفضىذا ما يمكف قكلو عف ابداء رغب
المتمثؿ اخر مف اسباب الانقضاء الخاصة ك  لانقضاء الكعد بالبيع العقارم، يبقى لنا التطرؽ الى سبب

 في تصرؼ الكاعد في العقار محؿ الكعد بالبيع مف خلبؿ المطمب المكالي.
 

 المطمب الثالث: انقضاء الوعد بالبيع العقاري بتصرؼ الواعد في محمو إلى الغير  

ذمة الكاعد،  سبؽ القكؿ عند دراستنا لآثار الكعد بالبيع العقارم أنو يرتب التزاما شخصيا في
يتمثؿ في البقاء عمى كعده طكاؿ مدة الكعد، كما يرتب حؽ شخصي لممكعكد لو يتمثؿ في حؽ رفع 
بداء رغبتو بقبكؿ الشراء أك رفضو، دكف انتقاؿ الممكية إليو التي تبقى مف حؽ الكاعد، ىذا  الخيار كا 

تبعا لذلؾ حؽ التصرؼ فيو بنقؿ الأخير يظؿ مالكا لمعقار المكعكد ببيعو طكاؿ فترة الكعد، كيككف لو 
، كيككف ىذا التصرؼ نافذا في حؽ المكعكد لو، كتنتقؿ 2ممكيتو الى الغير أك بترتيب حؽ عيني عميو 

ممكيتو الى الغير متى رعيت فيو إجراءات الشير العقارم، كلا يككف لممكعكد لو سكل الرجكع عمى 
الإخلبؿ بإلزاـ تعاقدم كينقضي تبعا لو الكعد  الكاعد بالتعكيض عمى أساس المسؤكلية العقدية نتيجة

بالبيع العقارم، غير أنو لا بد مف التفرقة في ىذه الحالة ما إذا كاف ىذا التصرؼ الصادر مف الكاعد 
، مع بياف الاثار المترتبة عمى ذلؾ  قد صدر قبؿ شير الكعد بالبيع لدل المحافظة العقارية أك بعد

 ىذا المطمب، حيث سنتطرؽ في الفرع الأكؿ الى انقضاء الكعد بالبيع كىك ما سنتطرؽ إليو مف خلبؿ 

                                                           
1
- Jérôme Huet, o p – cit, p 437.  

، المرجع عقد البيع ،سعد إبراىيـ: نبيؿ ، ينظر أيضا267لمرجع السابؽ، ص ، اعبد الرزاؽ السنيكرم، نظرية العقد -2
  .91 السابؽ ص



 وأسباب انقضائه اريـــــــد بالبيع العقـــــالوع آثار              :            الثانيالباب 

241 
 

 
لانقضائو بتصرؼ الكاعد  شيره، أما الفرع الثاني فسنخصصو العقارم بتصرؼ الكاعد في محمو قبؿ

 في العقار بعد شيره لدل المحافظة العقارية.
 

 الأوؿ: انقضاء الوعد بالبيع العقاري بتصرؼ الواعد في محمو قبؿ شيره  الفرع
 

سبؽ القكؿ أف شير الكعد بالبيع العقارم لدل المحافظة العقارية لا يرتب لممكعكد لو أم حؽ 
نما مجرد حؽ شخصي في مكاجية الكاعد، ذلؾ أف الغاية  عيني عمى العقار المكعكد ببيعو، كا 

أجميا ىذا الشير لمكعد بالبيع تتمثؿ في إعلبف شير الحالة القانكنية كالمادية الأساسية التي شرع مف 
لمعقار محؿ الكعد، كذلؾ لإعلبـ الغير بكضعيتو القانكنية كمعرفة حقيقتو قبؿ التصرؼ بشأنو، كمف ثـ 
 يظؿ الكاعد مالكا لمعقار محؿ الكعد بالبيع، كيقع عميو التزاـ شخصي بالبقاء عمى كعده طكاؿ مدة

 .1الكعد كالى غاية إعلبف المكعكد لو عف رغبتو
 

يعمد إلى الإضرار بحؽ المكعكد يخالؼ الكاعد التزامو الشخصي، ك  كلكف أحيانا قد يحدث أف
لو مف خلبؿ التصرؼ في العقار بنقؿ ممكيتو إلى الغير عف سكء نية مقابؿ فائدة غير مشركعة، 

الكعد، فإذا كاف ىذا التصرؼ لاحقا لعقد الكعد كحصكلو عمى ثمف أعمى مف الثمف المحدد في عقد 
بالبيع كتمت إجراءات نقؿ الممكية العقارية عف طريؽ شيره لدل المحافظة العقارية، فإنو يعتبر حجة 
في مكاجية المكعكد لو كلا يمكف ليذا الأخير الدفع بكجكد عقد لمكعد بالبيع سابؽ، كلا يبقى أمامو سكل 

مف ؽ. ـ.  176نية بالتعكيض عمى أساس الإخلبؿ بالتزاـ تعاقدم ) المادة الرجكع عمى الكاعد سيء ال
 ، كىك ما أكدتو المحكمة العميا في قرار ليا جاء فيو:2ج ( لاستحالة تنفيذ الكعد المطمقة

 

" إذا تصرؼ الكاعد في العقار المكعكد بو كانتقاؿ ممكيتو إلى الغير عف طريؽ شير ىذا        
ة العقارية، لا يبقى لممكعكد لو سكل دعكل الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض استنادا التصرؼ في المحافظ

 .3مف ؽ. ـ. ج" 176إلى أحكاـ المادة 

 
                                                           

  .293، ص ينظر أيضا: كيس فتحي، المرجع السابؽ ،64ص حمدم باشا عمر، زركقي ليمى، المرجع السابؽ،-1
، ينظر أيضا: سي يكسؼ زاىية حكرية، المرجع 120السابؽ، ص  ، المرجعمحمد حسف قاسـ، العقكد المسماة -2

  .64، ص السابؽ
120، ص2002، 02، المجمة القضائية، العدد30/01/2002، مؤرخ في 258113 رقـ المحكمة العميا قرار - 3  
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يستنتج مما سبؽ ذكره أنو إذا تصرؼ الكاعد في العقار محؿ الكعد بالبيع بنقؿ ممكيتو إلى 
الغير عف طريؽ شيره لدل المحافظة العقارية قبؿ شير الكعد بالبيع العقارم، فإنو يترتب عميو انقضاء 

ى أساس الإخلبؿ الكعد بالبيع العقارم كلا يبقى أماـ المكعكد لو سكل الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض عم
مف ؽ. ـ. ج(، غير أنو يجكز لممكعكد لو كما سبؽ ذكره عند  176بالتزاـ عقدم سابؽ ) المادة 

دراستنا لمحماية القانكنية لحؽ المكعكد لو خلبؿ فترة الكعد التدخؿ لإبطاؿ التصرؼ الصادر مف الكاعد 
، متى 1عدـ نفاذ التصرؼ(كعدـ نفاذه في مكاجية الغير عف طريؽ رفع الدعكل البكلصية )دعكل 

أثبت شركطيا ككذا تكاطؤ كؿ مف الكاعد كالغير كسكء نيتيما كىك ما ذىبت إليو مختمؼ التشريعات 
 .2العربية

 

في مقابؿ ذلؾ فإف المشرع الفرنسي ككما سبؽ ذكره أنفا، كبعد الاختلبفات الفقيية كتضارب 
كعكد لو لطمب إبطاؿ تصرؼ الكاعد في قرارات محكمة النقض الفرنسية حكؿ مسألة أساس تدخؿ الم

العقار اتجاه الغير، فقد فصؿ في الأمر ككضع حدا لكؿ التأكيلبت حكؿ ىذا المكضكع، كذلؾ بمكجب 
المتضمف تعديؿ أحكاـ القانكف المدني الفرنسي مف  2016فيفرم  10المؤرخ في  2016/131الأمر 

كعكد لو في طمب إبطاؿ العقد الناقؿ ، التي كرست حؽ الم3مف ؽ. ـ. ؼ 3 -1124خلبؿ المادة 
لمممكية كالمبرـ خرقا لأحكاـ الكعد الممزـ لجانب كاحد مع الغير، متى كاف ىذا الأخير سيء النية 
 كعالما بكجكد الكعد بالبيع، كما يثبت سكء نية الغير كعممو بالكعد أحكاـ الشير العقارم، التي اعتبرىا 

 
 

                                                           
الدعكل البكليصية اك دعكل عدـ نفاذ تصرؼ المديف يرجع نشأتيا الى العيد الركماني، كقد اصطمح عمى تسميتيا  -1

بتدعو بعض المحشييف، نسبة الى البريتكر الركماني " بكلص"  الذم اكجدىا ك اف كاف الغالب اف يككف شخصا خياليا ا
فيي دعكل الغرض منيا المحافظة عمى الضماف العاـ، شرعت مف اجؿ حماية حقكؽ الدائف مف سكء نية المديف ك 
محاكلتو تيريب امكالو مف متناكؿ يد دائنيو نكاية فييـ ك محاباة الغير مف اقاربو ك اصدقائو، ك ليس مف الضركرم اف 

تقمة، بؿ مف الجائز اثارتيا كدفع لمدعكل التي يرفعيا المتصرؼ اليو بطمب نفاذ ترفع ىذه الدعكل في صكرة دعكل مس
ىذا التصرؼ. ينظر في ىذا الشأف: انكر سمطاف، النظرية العامة للبلتزاـ، احكاـ الالتزاـ، دار الجامعة الجديدة لمنشر، 

 .36، 35، ص2005الاسكندرية، مصر، 
، ص حمد صبرم السعدم، المرجع السابؽم ، ينظر أيضا:173ص  ع السابؽ،، المرجهعبد المنعـ فرج الصد -2

106.  
.433بف خدة حمزة، المرجع السابؽ، ص  - 3  



 وأسباب انقضائه اريـــــــد بالبيع العقـــــالوع آثار              :            الثانيالباب 

243 
 

 

، كمف ثـ فإف عقد 1غير بالكضعية القانكنية لمعقار محؿ الكعد بالبيعالمشرع الفرنسي بمثابة إعلبـ لم
 الكعد بالبيع العقارم لا ينقضي في ىذه الحالة كيككف حجة في مكاجية الكاعد بتنفيذ التزاماتو.

 

أما إذا كاف الغير حسف النية كتـ شير التصرؼ الناقؿ لمممكية لدل مكتب الرىكف قبؿ شير 
، فإف عقد الكعد بالبيع ينقضي لاستحالة تنفيذه، كلا يبقى لممكعكد لو سكل الرجكع الكعد بالبيع العقارم

 .2عمى الكاعد بالتعكيض عمى أساس المسؤكلية العقدية لإخلبلو بالتزاـ تعاقدم

كالكاضح أف المشرع الفرنسي أحسف عملب حيف فصؿ في الأمر كأعطى الحؽ لممكعكد لو في 
الناجـ عف تكاطؤ كغش كؿ مف الكاعد كالغير، كبالتالي فإف  جبر الأضرار كطمب إبطاؿ التصرؼ

الشير العقارم لمكعد بالبيع يعفي المكعكد لو مف إثبات عمـ الغير بكجكد عقد كعد بالبيع سابؽ دكف 
لجكؤه إلى استعماؿ الدعكل البكلصية كصعكبة إثبات شركطيا، فكاف مف المستحسف أف يساير المشرع 

المشرع الفرنسي بخصكص ىذه المسألة اليامة مف خلبؿ التدخؿ بنص صريح الجزائرم ما ذىب إليو 
 ينيي الجدؿ القائـ حكؿ ىذا المكضكع.

 

الفرع الثاني: انقضاء الوعد بالبيع العقاري بتصرؼ الواعد في العقار بعد شيره لدى 
 المحافظة العقارية

الكعد بالبيع العقارم لدل سبؽ القكؿ أف الحكمة مف إقرار المشرع الجزائرم لضركرة شير 
، ىك إعلبـ الغير بالكضعية القانكنية لمعقار محؿ 2004المحافظة العقارية بمكجب قانكف المالية لسنة 

مع  هالكعد ككذا حماية حؽ المكعكد لو مف تصرفات الكاعد الضارة بو كالصادرة عف غش كتكاطؤ 
 .3الغير

 

ركانو كشركطو التي تطمبيا القانكف كتـ كمف ثـ إذا تـ عقد الكعد صحيحا كتكافرت جميع أ
 شيره لدل المحافظة العقارية، فإنو يرتب جميع أثاره فيما بيف المتعاقديف كفي مكاجية الغير، فإذا حدث 

 

                                                           
 : ، ينظر أيضا93سعيد السعيد قنديؿ، المرجع السابؽ، ص  -1

NAJJAR, op – cit, p 119. 
2
-  Dimitri HOUTCIEFF, o p – cit, p 120 et. s.   

، ينظر أيضا: زكاكم فريدة، ضركرة شير الكعد ببيع العقار، المرجع 365ص السابؽ، ، المرجع كيس فتحي -3
  .636، ص السابؽ
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ف تصرؼ الكاعد في العقار مف جديد بنقؿ ممكيتو إلى الغير بسكء نية منو، أك مف أجؿ الحصكؿ كأ
عقد الكعد، كأراد مباشرة إجراءات نقؿ الممكية العقارية عف طريؽ عمى فائدة أكبر مما ىي محددة في 

الشير لدل المحافظة العقارية، قاـ المحافظ العقارم برفض شير التصرؼ الجديد لكجكد تأشير 
احتياطي سابؽ عمى البطاقة العقارية أك الدفتر العقارم لمعقار المكعكد ببيعو، ك ذلؾ طبقا لأحكاـ 

، عمى أف يتـ إجراء رفض الشير 1المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم 63-76كـ مف المرس 101المادة 
 .2العقارم كفقا للئجراءات المنصكص عمييا سابقا عند دراستنا لإجراءات شير الكعد بالبيع العقارم 

كلكف قد يحدث أف يقكـ المحافظ العقارم المطركح أمامو ممؼ التصرؼ الجديد بقبكؿ شيره 
بحيث لا يتنبو بكجكد تأشير سابؽ يتعمؽ بالكعد بالبيع كىي حالات عممية نادرة إف سيكا منو أك خطأ، 

لـ نقؿ مستحيمة، في ىذه الحالة تنتقؿ الممكية العقارية إلى الغير كلا يمكف لممكعكد لو الدفع بكجكد 
لو شير سابؽ أك ببطلبف تصرؼ الكاعد كينقضي تبعا لو الكعد بالبيع العقارم، كلا يككف لممكعكد 

سكل الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض عمى أساس الإخلبؿ بالتزاـ تعاقدم، أك يرفع دعكل ضد الدكلة 
 23لممطالبة بالتعكيض عف الأضرار التي لحقتو نتيجة خطأ المحافظ العقارم ، تطبيقا لأحكاـ المادة 

ف ترجع المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، عمى أ 74-75مف الأمر 
 .3الدكلة عمى لمحافظ نتيجة الخطأ الميني الجسيـ مف خلبؿ إىماؿ تأشير أك قيد احتياطي سابؽ

 

في مقابؿ ذلؾ فإف المشرع الفرنسي ككما سبؽ ذكره سابقا لا يمكنو رفض إشيار التصرفات 
مكتب محافظة المتتالية الكاردة عمى نفس العقار، فإذا كاف شير تصرؼ الكاعد المبرـ اتجاه الغير لدل 

الرىكف لاحقا لشير الكعد بيع العقارم فإف الكعد بالبيع لا ينقضي كيبقى مف حؽ المكعكد لو طمب 
مف ؽ. ـ. ؼ السابؽ ذكرىا، ذلؾ أف شير  3-1124إبطاؿ التصرؼ الجديد، كفقا لأحكاـ المادة 

يع عقارم سابؽ، كبالتالي الكعد بالبيع لدل المحافظة العقارية يعتبر حجة بعمـ الغير بكجكد عقد كعد بب
 .4وئيترتب عميو انقضا

 

 

                                                           

.209، 208، ص جماؿ بكشنافة، المرجع السابؽ - 1  
.مف ىذا البحث 165، 164 ىذا الشأف مف خلبؿ الصفحتيف يراجع ما سبؽ ذكره في - 2  

، ، ينظر أيضا: بف خضرة زىيرة141بؽ، ص ، المرجع الساشير العقارم في القانكف الجزائرممجيد خمفكني نظاـ ال -3
 .18، صافظ العقارم في التشريع الجزائرم، المرجع السابؽمسئكلية المح

4
- Stéphane PIEDELIEVRE , o p – cit , voir aussi : Dimitri HOUTCIEFF, o p –cit, p 120.  
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غير أف القانكف المبناني ككما سبؽ ذكره سابقا، فلب يمكف تصكر فيو انقضاء الكعد بالبيع 
العقارم لتصرؼ الكاعد في محمو بنقؿ ممكيتو إلى الغير، باعتبار أف المشرع المبناني رتب عمى  قيد 

مكعكد لو يقتصر مضمكنو عمى منع الكاعد مف التصرؼ في العقار الكعد بالبيع العقارم حقا عينيا لم
مف قانكف الممكية العقارية  222المكعكد ببيعو كنقمؿ ممكيتو إلى الغير، كىك ما نصت عميو المادة 

المبناني ، كمف ثـ لا يتصكر انقضاء الكعد بالبيع العقارم في ىذه الحالة، بحيث يبقى قائما كمنتجا 
 .1انكنية لجميع أثاره الق

خلبصة لما سبؽ ذكره نستنتج أنو لما كاف الكعد بالبيع العقارم يرتب التزاما شخصيا في ذمة 
الكاعد، فمف غير المعقكؿ اف يبقى التزامو أبديا، فلب بد مف كضع حد ليذا الالتزاـ ك انقضاءه، ىذا 

المكعكد لو حقو في الخيار الانقضاء يرتبط أساسا بالمدة المحددة في العقد، كما يرتبط بممارسة 
بالقبكؿ اك بالرفض، كعميو فإف ىذا النكع مف العقكد التمييدية ينقضي بانقضاء المدة المحددة فيو كدكف 
صدكر أم رغبة مف المكعكد لو، كما ينقضي بإبداء ىذا الاخير رغبتو في قبكؿ الشراء، كمف ثـ نككف 

ضي برفض المكعكد لو قبكؿ الشراء، ىذا اذا كنا بصدد عقد اخر نيائي استيدفاه العاقديف، كما ينق
بصدد كعد بالبيع ممزـ لجانب كاحد، اما الكعد الممزـ لجانبيف فلب يككف لطرفاه أم خيار في رفض 
اتماـ اجراءات البيع النيائي ك ينقضي بمكجبو عقد الكعد، كما ينقضي في حالة نككؿ احدىما عف 

ر لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي كانتقمت ممكية العقار ابراـ العقد النيائي، كلجأ الطرؼ الاخ
 اليو بمكجب شير ىذا الحكـ لدل المحافظة العقارية.

 

ىذه مجمؿ الاسباب الخاصة التي ينقضي بيا الكعد بالبيع العقارم ك التي تميزه عف باقي   
مؿ العقكد مف خلبؿ المبحث التصرفات، يبقى لنا اف نتطرؽ الى الاسباب العامة التي تنقضي بيا مج

 المكالي.
 
 
 
 

                                                           
أيضا: محمد حسف قاسـ، العقكد المسماة، المرجع ، ينظر 174، المرجع السابؽ، ص هعبد المنعـ فرج الصد -1

  .121، ص السابؽ
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 المبحث الثاني: انقضاء الوعد بالبيع العقاري بالأسباب العامة لانقضاء العقود

الأصؿ أنو لا يجكز اف يبقى المديف ممتزما لمدائف إلى الأبد، باعتبار أف ذلؾ يتعارض كحريتو   
كحقكؽ شخصية في ذمة كؿ مف الكاعد ، كباعتبار الكعد بالبيع العقارم يكلد التزامات 1الشخصية

كالمكعكد لو، فلب يجكز أف يبقى كذلؾ التزاـ الكاعد بالبقاء عمى كعده ابديا، ككنو مقيد بشرط جكىرم 
في العقد ك ىك شرط المدة، لما في ذلؾ مف اضرار بحقكقو كمصالحو الشخصية، لذلؾ كاف لزاما 

الكعد، ىذا الحد يرتبط ارتباطا كثيقا بالمدة المحددة لكجكد حد فاصؿ ينيي العلبقة التعاقدية بيف طرفي 
، فانقضاءىا دكف صدكر أم رغبة مف قبؿ المكعكد لو بالقبكؿ، يترتب عميو انقضاء 2في عقد الكعد

عقد الكعد بالبيع، كىك ما يندرج ضمف الاسباب الخاصة لانقضاء الكعد بالبيع العقارم كالتي سبؽ 
أسباب عامة ينقضي بيا ىذا العقد كما تنقضي بيا التزامات بصفة  ذكرىا انفا، إلى جانب ذلؾ ىناؾ

 .3عامة، أك ما يعبر عنيا بأسباب زكاؿ العقد بصفة عامة كالإبطاؿ كالفسخ كالرجكع كىلبؾ المحؿ
 

كىك ما سنتطرؽ إليو مف خلبؿ ىذا المبحث، حيث سنتناكؿ في المطمب الأكؿ زكاؿ ركف مف 
رم، أما المطمب الثاني فسكؼ نخصصو لانقضاء عقد الكعد بالبيع أركاف عقد الكعد بالبيع العقا

 العقارم ليلبؾ محمو.
 
 
 

 
 

                                                           

. 627، ص 2013تزاـ في القانكف المدني الجزائرم، دراسة مقارنة، دار ىكمو، الجزائر، ، أحكاـ الالبمحاج العربي -  1   
.356يكنس صلبح الديف عمي، المرجع السابؽ، ص  - 2  

، الالتزاـ بأسباب لا تمت ليا بصمة: "كثيرا ما تختمط أسباب انقضاء ؿ الدكتكر السنيكرم في ىذا الشأفيقك  -3
اؿ العقد كىك مصدر الالتزاـ ، فيناؾ فرؼ كاضح بيف زك كع كنحك ذلؾ مف أسباب زكاؿ العقدكالفسخ كالرج كالإبطاؿ

قد يزكؿ العقد بسبب مف أسباب زكالو فتنقضي بذلؾ تبعا  إذ، يككف ىناؾ تفاعؿ ما بيف الشيئيف ، غير أنو قدذاتو
، كقد تزكؿ الالتزامات الناشئة عف العقد بسبب مف أسباب انقضائيا فينقضي العؽ تبعا الالتزامات الناشئة مف ىذا العقد

 إذ، لعقدقضاء الالتزاـ كأسباب زكاؿ ا، عمى أنو مف الخير أف نفصؿ ما بيف أسباب انبح غير ذم مكضكعلذلؾ أك يص
السنيكرم، نظرية عبد الرزاؽ  ر في ىذا الشأف:، ينظضطراب "أف الخمط بيف الشيئيف مف شأنو أف يكرث الغمكض كالا

  .554، ص الالتزاـ بكجو عاـ، المرجع السابؽ
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 المطمب الأوؿ: زواؿ ركف مف أركاف عقد الوعد بالبيع العقاري 

قدمنا إلى أف الكعد بالبيع العقارم بالرغـ مف أنو تمييد لإبراـ عقد البيع النيائي، إلا أنو عقد 
أركانو العامة كالاتفاؽ عمى جميع مسائمو الجكىرية، كأم تخمؼ لتمؾ  يجب أف تتكافر فيو جميع

 الأركاف كالشركط يترتب عميو بطلبف ىذا العقد كانقضائو.
لذلؾ تقتضي دراستنا في ىذا المطمب التطرؽ إلى انقضاء عقد الكعد بالبيع لتخمؼ ركف الرضا كالمحؿ 

 ألة مف مسائمو الجكىرية.كالسبب كالشكمية بالإضافة إلى تخمؼ الاتفاؽ عمى مس
 

 الفرع الأوؿ: انقضاء عقد الوعد بالبيع لتخمّؼ ركف الرضا 
 

يقصد بالرضا في عقد الكعد بالبيع العقارم، تطابؽ كؿ مف إرادة الكاعد كالمكعكد لو تطابقا 
تاما عمى إنشاء عقد الكعد المميد لعقد البيع النيائي، بمعنى أف يتطابؽ إيجاب الكاعد مع قبكؿ 

لا كاف عقد الكعد بالبيع باطلب لتخمؼ ركف الرضاا  .1لمكعكد لو مطابقة تامة في جميع النكاحي كا 
كلكف قد يحدث أف  يككف قبكؿ المكعكد لو مغيرا أك معدلا لإيجاب الكاعد فإنو بيذا الشكؿ لا يعتبر 
تطابقا للئيجاب ك القبكؿ كبالتالي لا ينعقد الكعد، غير أنو يمكف اعتباره إيجابا جديدا يحتاج إلى قبكؿ 

مف  66ما نصت عميو المادة  الكاعد كبالتالي يترتب عميو تغيير المراكز القانكنية لطرفي الكعد كىك
، كما لا يمكف الحديث عمى تراضي طرفي عقد الكعد كتطابؽ إرادتييما تطابقا تاما في 2ؽ. ـ. ج 

حالة صدكر كعد بالبيع لشخص غائب كغير عالـ بو كىك ما أكدتو المحكمة العميا في قرار ليا جاء 
 فيو:

 

ؿ الطرفاف التعبير عف إرادتيما المتطابقتيف مف المقرر قانكنا أف العقد يتـ بمجرد أف يتباد.."  
 دكف الإخلبؿ بالنصكص القانكنية كمف ثـ فإف القضاء بما يخالؼ ىذا المبدأ يعد مخالفا لمقانكف. 

 
 
 

                                                           

.143، ينظر أيضا: جماؿ بدرم، المرجع السابؽ، ص 357يكنس صلبح الديف عمي، المرجع السابؽ، ص  - 1  
  2 .128ص ، المرجع السابؽالالتزامات، ، عمي فيلبلي -
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أف التعيد بالبيع تـ دكف رضا كمكافقة الطاعف كأثناء  –في قضية الحاؿ –كلما كاف مف الثابت 
 .1قضكا بإلزاـ الطاعف بإتماـ إجراءات البيع خالفكا القانكف"غيابو، كمف ثـ فإف قضاة المجمس لما 

 

كمف ثـ فإنو إذا لـ يحصؿ تطابؽ تاـ بيف كؿ مف إيجاب الكاعد كقبكؿ المكعكد لو، فإف ذلؾ 
 يؤدم إلى تخمؼ ركف الرضا، كبالتالي بطلبف عقد الكعد كانقضائو".

 

العقارم، أف يصدر مف ذم أىمية، كما يشترط كذلؾ لصحة ركف الرضا في عقد الكعد بالبيع 
بمعنى أف يتمتع أطرافو بأىمية التعاقد اللبزمة لإبرامو، حيث يشترط في الكاعد أف يككف كامؿ الأىمية 
نما  كقت إبراـ العقد، اما المكعكد لو فلب يشترط فيو الاىمية الكاممة عند التعاقد، لأنو لا يمتزـ بشيء كا 

الكقت الذم صار فيو العقد نيائيا، ىذا إذا كنا بصدد كعد بالبيع ينظر إلييا كقت إبداء رغبتو كىك 
ممزـ لجانب كاحد، أما اذا كنا اماـ كعد بالبيع العقارم الممزـ لجانبيف فإنو يشترط الأىمية الكاممة عند 

 .2إبراـ عقد الكعد بالبيع في كؿ مف الكاعد كالمكعكد لو
 

ديف سميمة مف عيكب الإرادة ) الغمط، الإكراه، كما يشترط لصحة الرضا أف تككف إرادة المتعاق
 ،التدليس، الاستغلبؿ (، كينظر إلى سلبمة إرادة المتعاقديف كقت إبراـ عقد الكعد بالبيع بالنسبة لمكاعد

 .3ككقت إعلبف الرغبة بقبكؿ العقد النيائي بالنسبة لممكعكد لو انسجاما مع مسألة الأىمية
 

يبت إرادة أحد المتعاقديف بعارض مف العكارض المعدمة يستنتج مما سبؽ ذكره أنو إذا ش
مف ؽ. ـ. ج كالمتمثمة في عدـ بمكغ  42 للؤىمية كالتي نظميا المشرع الجزائرم بمكجب أحكاـ المادة

سف التمييز  كىك ثلبثة عشرة سنة، أك الجنكف أك العتو كاف عقد الكعد بالبيع باطلب بطلبنا مطمقا، 
 ، كلا يترتب عميو أم أثر قانكني كأعيد أطراؼ الكعد إلى الحالة 4حكـ المعدكـكاعتبر ىذا التصرؼ في 

                                                           

.07، ص 1992 ،01عدد، ال، المجمة القضائية11/11/1987مؤرخ في  ،51 444رقـ  المحكمة العميا قرار - 1  
رية، المرجع سي يكسؼ زاىية حك  ، ينظر أيضا:116السابؽ، ص  ، المرجعحسف قاسـ، العقكد المسماةمحمد  -2

  .59، ص السابؽ
.360، ص س صلبح الديف عمي، المرجع السابؽيكن - 3

  

ك حالات المنع اك الحظر،  " يجب تفادم الخمط بيف انعداـ الاىمية في التعاقد )اىمية الاداء( كحالة سقكط الحؽ -4
عمى الحالتيف الاخيرتيف عدـ نفاذ التصرؼ فقط، ك  حيث يترتب عمى انعداـ الاىمية بطلبف التصرؼ، في حيف يترتب 

تجدر الاشارة كذلؾ الى حالة المريض مرض المكت، حيث تككف بعض تصرفاتو باطمة، ك قد تككف غير ناجزة، ك قد 
تعتبر بمثابة كصية فقط، ك بالتالي لا يمكف ارجاع مرض المكت الى انعداـ الاىمية ك لا الى عيب مف عيكب الرضا، 
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التي كانا عمييا قبؿ التعاقد كلا ترد عميو أم إجازة ك لا يمكف الدفع بالتقادـ، لاف ذلؾ يعتبر مف 
 .1النظاـ، يثيره القاضي مف تمقاء نفسو ك في أم مرحمة تككف فييا الدعكل

 

حد أطراؼ الكعد مشيبة بعيب مف العكارض المنقصة للؤىمية كالتي أما إذا كانت إرادة ا
 سنة 13اعد  بالغ لسف التمييز المتمثؿ في مف ؽ. ـ. ج، كأف يككف الك  43تضمنتيا أحكاـ المادة 

ديف مشيبو بعيب مف عيكب الإرادة كقت إبراـ عقد الكعد كلـ يبمغ سف الرشد، أك كانت ارادة احد المتعاق
د بالبيع العقارم قابلب للئبطاؿ أم ، كاف عقد الكعط، الإكراه، التدليس، الاستغلبؿ لغما كالمتمثمة في
، كمف ثـ لا ينقضي الكعد بالبيع العقارم الا اذا لـ يجزه مف تقرر البطلبف لمصمحتو ك بطلبف نسبي 

 . 2تمسؾ بو عند اكتماؿ اىميتو لمتعاقد
 

العقد صحيحا إذا أجازه مف تقرر البطلبف لمصمحتو بعد زكاؿ السبب المنقص أك  كيعتبر
مف ؽ. ـ.  100المعيب لإرادتو، كيرتب جميع أثاره القانكنية السابؽ ذكرىا، كىك ما نصت عميو المادة 

د ، ىذا اذا تكفرت شركط الإجازة ك المتمثمة في قابمية عقد الكعد بالبيع للئبطاؿ، ك عمـ المتعاق3ج
بذلؾ، ك زكاؿ العيب المبطؿ لمعقد، ك يترتب عمى اجازة عقد الكعد القابؿ للئبطاؿ زكاؿ حؽ المجيز 
في التمسؾ بإبطاؿ العقد، فيصبح باتا في مكاجية طرفيو بصفة نيائية، كما ترتب اثارىا مف يكـ ابراـ 

 بإبطالو بناء عمى  ، أما إذا لـ يجز مف تقرر البطلبف لمصمحتو، كتمسؾ4عقد الكعد أم باثر رجعي
 

                                                                                                                                                                                

ك كضع متميز عنيما تماما." ينظر في ىذا الشأف: عمي فيلبلي، الالتزامات، المرجع السابؽ، تيميش الصفحة = بؿ ى
99  . 

، ص 2006، منشكرات الحمبي الحقكقية، لبناف، 2 محمد حسف قاسـ، المدخؿ لدراسة القانكف، نظرية الحؽ، ج -1
264.  
، تصرفات ناقص الاىمية المالية في القانكف المدني الجزائرم ك الفقو الاسلبمي، دار ىكمو، محمد سعيد جعفكر2-  

 . 18، ص2002الجزائر، 
ؽ. ـ. ج عمى ما يمي: " يزكؿ حؽ ابطاؿ العقد بالإجازة الصريحة، اك الضمنية، ك تستند  مف 100نصّت المادة  -3

  الاجازة الى التاريخ الذم تـ فيو العقد، دكف الاخلبؿ بحقكؽ الغير".
عرؼ الدكتكر عمي فيلبلي الإجازة بأنيا: " تنازؿ المتعاقد عف حقو في طمب ابطاؿ العقد، فيي تصرؼ قانكني مف  -4

كاحد يتنازؿ بمقتضاه المجيز عف حقو في طمب ابطاؿ العقد"، كما عرفيا الدكتكر محمد سعيد جعفكر بانيا:     جانب 
" النزكؿ عف الحؽ في الطعف بالبطلبف ممف يممكو". ينظر في ىذا الشأف محمد سعيد جعفكر، المرجع السابؽ، ص 

163 . 
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طمب مف شرع البطلبف لمصمحتو، انقضى معو الكعد بالبيع العقارم كأعيد أطرافو إلى الحالة التي كانا 
 .1عميو قبؿ التعاقد، ك اعتبر العقد كأف لـ يكف

 

غير انو يسقط الحؽ في ابطاؿ عقد الكعد بالبيع العقارم بالتقادـ، اذا لـ يتمسؾ بو صاحبو 
، كلقد حدد المشرع الجزائرم مدة 2مف ؽ. ـ. ج 101ات ك ىك ما نصت عميو المادة خلبؿ خمس سنك 

التقادـ بالنسبة لمحؽ في ابطاؿ العقد بخمس سنكات مف يكـ اكتشاؼ الغمط اك التدليس بالنسبة لممتعاقد 
مية الذم كقع في غمط اك المدلس عميو، ك مف يكـ الاكراه بالنسبة لممتعاقد المكره، ك مف زكاؿ الاى

بالنسبة لممتعاقد ناقص الاىمية، عمى اف لا تتجاكز المدة في العمكـ عشر سنكات مف يكـ ابراـ عقد 
الكعد بالبيع، عمى اف تككف مدة التقادـ قابمة للبنقطاع ك الكقؼ كفؽ ما نصت عميو احكاـ المادة 

 . 3مف ؽ. ـ. ج 318
 

خمؼ ركف الرضا، ك يككف ذلؾ يستخمص مما سبؽ ذكره أف الكعد بالبيع العقارم ينقضي بت
إرادتيما بعيب مف عيكب الإرادة أك عدـ تطابؽ شيبت إما لانعداـ أك نقص أىمية أحد المتعاقديف أك 

كؿ مف إيجاب الكاعد كقبكؿ المكعكد لو تطابقا تاما، غير انو اذا اجازه مف تقرر البطلبف لمصمحتو اك 
كعد بالبيع العقارم يبقى صحيحا قائما ك مرتبا لجميع انقضى حقو في المطالبة بو بالتقادـ، فاف عقد ال

 اثاره القانكنية، ك لا يترتب عميو انقضاؤه عمى الرغـ كجكد عيب فيو. 

 ؼ ركف المحؿ الفرع الثاني: انقضاء عقد الوعد لتخمّ 

بالبيع العقارم عقدا تاما مثؿ سائر العقكد، كمف ثـ فإف محؿ العقد فيو ىك العقار  الكعد 
المكعكد ببيعو، حيث يشترط فيو ما يشترط في محؿ الالتزاـ مف الشركط التي تضمنتيا أحكاـ المكاد 

  أف مف ؽ. ـ. ج، كالمتمثمة في أف يككف العقار مكجكدا أك قابلب لمكجكد مستقبلب ك 96إلى  92مف 
                                                           

، 48ص  ،، المرجع السابؽ، ينظر أيضا: عمي سميماف337، 336، ص المرجع السابؽالالتزامات، ، عمي فيلبلي -1
49.  

عرؼ الدكتكر عمي فيلبلي التقادـ بانو: " جزاء تياكف الشخص الذم امتنع مدة مف الزمف عف التمسؾ بحقو، كىك  -2
الى  مف مقتضيات استقرار المعاملبت مف ابقاء الاكضاع القانكنية المكتسبة منذ مدة، ك التي لـ يبادر صاحب الحؽ

انيائيا، كقد يتكخى مف التقادـ كضع حد لأكضاع قانكنية غامضة ك غير مستقرة". ينظر في ىذا الشأف: عمي فيلبلي، 
 . 350الالتزامات، المرجع السابؽ، ص 

.378محمد حسنيف، المرجع السابؽ، ص  - 3  
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يككف معينا أك قابلب لمتعييف كأف يككف مما يجكز التعامؿ فيو، فإذا تخمؼ شرطا مف ىذه الشركط كأف 
يككف محؿ الكعد بالبيع لمممارسة الدعارة أك بيع المكاد المحظكرة، ترتب عميو بطلبف عقد الكعد بالبيع 

 .1كانقضائو لتخمؼ ركف المحؿ
 

لا كنا بصدد كعد ببيع ممؾ الغير يتكقؼ عمى كما يشترط في المحؿ أف يككف مممككا  لمكاعد كا 
لا كاف  إجازة مالكو أك انتظار انتقاؿ ممكيتو إلى الكاعد كاكتساب حؽ الممكية عمى العقار محؿ الكعد كا 
عادة أطرافو إلى الحالة التي كانا قبؿ  عقد الكعد بالبيع باطلب بطلبنا مطمقا كيترتب عميو انقضاءه كا 

و إذا التزـ أحد الأطراؼ كتعيد أف يحصؿ لمصمحة الطرؼ الثاني عمى ممكية عقار التعاقد، غير أن
مممكؾ لشخص عف طريؽ بيعو مقابؿ مبمغ معيف ، فإف ذلؾ لا يعتبر أصلب كعد بالبيع كلا يمكف أف 

نما يعتبر مف قبيؿ التعيد عف الغير  .2ينشأ أصلب، كا 
 

العقارم ككذا عقد البيع النيائي ، كيعتبر  كما يعتبر الثمف محلب ثانيا في عقد الكعد بالبيع
كذلؾ مف المسائؿ الجكىرية الكاجب تحديدىا في عقد الكعد ، كيشترط فيو أف يككف نقدا كأف يككف 

كجب تحديد تحديده تحديا دقيقا،محددا بدقة في الكعد بالبيع تحديدا نافيا لأم جيالة، فإذا لـ يتـ 
ا يجب أف يككف حقيقيا كجديا كغير صكرم، فإذا تخمؼ شرط الأسس التي سيحدد بمقتضاىا لاحقا، كم

 .3مف ىذه الشركط كاف عقد الكعد بالبيع باطلب ك منقضي
 

يستخمص مما سبؽ ذكره أنو إذا تخمؼ المحؿ في الكعد بالبيع العقارم أك شرط مف شركطو 
 المذككرة سابؽ، ترتب عميو بطلبف عقد الكعد كانقضائو.

 

 الوعد بالبيع العقاري لتخمؼ ركف السبب الفرع الثالث: انقضاء 
 

سبؽ القكؿ عند دراستنا لركف السبب في الكعد بالبيع العقارم أف المشرع الجزائرم قد أخذ 
بالنظرية الحديثة التي تعتد بالباعث أك الدافع لمتعاقد، كمف ثـ يشترط في سبب الكعد بالبيع المنصب 

 أك الغرض المباشر الذم يقصده كؿ مف الكاعد كالمكعكدعمى عقار أف يككف مكجكدا ، بمعنى الباعث 

  
                                                           

ك ما بعدىا. 53محمد صبرم السعدم، المرجع السابؽ، ص  - 1  
.98، ص العقكد المسماة، المرجع السابؽمحمد حسف قاسـ،  - 2  
.60، ص سي يكسؼ زاىية حكرية، المرجع السابؽ - 3  
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لو عند إبراـ عقد البيع النيائي ، كأف يككف ىذا الدافع مشركعا أم غير مخالؼ لمنظاـ العاـ كالآداب 
 .1العامة 

 

كالأصؿ أنو يفترض في سبب الكعد بالبيع العقارم أف يككف مشركعا كقت إبراـ عقد الكعد 
إجراءات البيع النيائي ، فإذا كاف سبب التزاـ الكاعد ىك استعماؿ الماؿ المتحصؿ ككقت قبكؿ إتماـ 

عميو في أعماؿ غير المشركعة، ككاف سبب التزاـ المكعكد لو بقبكؿ الشراء استعماؿ العقار المكعكد 
 .2ببيعو لغرض الدعارة، فإنو يترتب عميو انقضاء الكعد بالبيع العقارم كبطلبنو بطلبنا مطمقا

 

لفرع الرابع: انقضاء الوعد بالبيع العقاري لتخمؼ الاتفاؽ عمى المسائؿ الجوىرية وكذا ا
 المدة في العقد

سبؽ القكؿ أف المسائؿ الجكىرية في الكعد بالبيع العقارم ىي تمؾ الشركط كالمسائؿ الرئيسية 
 . 3في المدة كالمبيع كالثمفالتي لا يمكف أف ينعقد الكعد بدكنيا، كالتي تميزه عف بقية العقكد كالمتمثمة 

إذ يجب الاتفاؽ عمى تحديد العقار محؿ الكعد بالبيع تحديدا دقيقا نافيا لأم جيالة كذلؾ مف خلبؿ 
بياف مساحتو كمكقعو كأكصافو كمشتملبتو إف كجدت، فإذا كعد شخص شخصا أخر ببيع إحدل 

ي كقبؿ المكعكد لو الشراء عمى أساس عقاراتو كلـ يتـ تحديده تحديدا دقيقا مف خلبؿ بياف مكقع الحقيق
أنو يقع في مكقع استراتيجي ، في حيف كاف يقصد الكاعد عقارا أخر، ففي ىذه الحالة يعتبر عقد الكعد 
بالبيع باطلب كيترتب عميو انقضائو، غير أنو يمكف أف يتحكؿ إلى إيجاب جديد مف قبؿ المكعكد لو 

 رفضو .حكؿ العقار المقصكد ينتظر قبكؿ الكاعد أك 

كما يجب الاتفاؽ عمى تحديد الثمف تحديدا دقيقا أك الاتفاؽ عمى بياف الأسس التي تحدده، 
، كىك ما أكدتو المحكمة العميا في إحدل قراراتيا 4فإذا لـ يراعى ذلؾ كاف عقد الكعد بالبيع باطلب 

 المذككر أنفا كالذم جاء فيو :

                                                           
، المرجع السابؽ، ينظر أيضا: محمد صبرم السعدم، الكاضح في شرح القانكف المدني، بمحاج العربي، نظرية العقد -1

  .230المرجع السابؽ ، ص 
 :، ينظر أيضا273 المرجع السابؽ، صالالتزامات، ، عمي فيلبلي -2

 Ali BENCHENEB, o p – cit, p 161.  

.77، ص برىامي فايزة، المرجع السابؽ - 3  
.104، ص ، ينظر أيضا،  سي يكسؼ زاىية حكرية، المرجع السابؽ40لمرجع السابؽ، ص ، احكحك يمينة - 4  



 وأسباب انقضائه اريـــــــد بالبيع العقـــــالوع آثار              :            الثانيالباب 

253 
 

    

مقتضاه البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية شيء في مقابؿ ثمف " مف المقرر قانكنا أف البيع عقد يمتزـ ب 
 نقدم.

كأف الاتفاؽ الذم يعد لو كلب المتعاقديف أك أحدىما بإبراـ عقد معيف في المستقبؿ لا يككف لو        
 أثرا إلا إذا عينت جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو، كالمدة التي يجب إبرامو فييا.

غير  –قضية الحاؿ، أف الطاعف لـ يدفع ثمف البيع كىك شرط مف شركط العقد كلما ثبت مف 
فإف قضاة المجمس كانكا عمى صكاب عندما صرحكا ببطلبنو كاعتبركا شركط الكعد غير  –متكفرة 

 .1متكفرة كيتعيف بذلؾ رفض الطعف "
 

عقد الكعد  بالإضافة إلى ىذه المسائؿ الجكىرية، يجب كذلؾ الاتفاؽ عمى تحديد المدة في
بالبيع بصفة صريحة أك بصفة ضمنية يستخمصيا القاضي مف ظركؼ الحاؿ كالتعاقد كالتي يقدرىا 

، فالحكمة مف تحديدىا كما سبؽ ذكره ىي الحث عمى سرعة العلبقة العقدية بيف 2لنفاذ عقد الكعد
لما فيو مف قيد عمى  طرفي العقد كذلؾ بإبراـ العقد النيائي، كذلؾ حتى لا يبقى التزاـ الكاعد أبديا

 .3حريتو في التصرؼ في العقار
 

كمف ثـ فإف المشرع الجزائرم كمراعاة لمصمحة الكاعد اشترط تحديد المدة التي يجب مف 
خلبليا الإعلبف عف رغبة المكعكد لو في إبراـ العقد النيائي ، فإذا لـ تعيف ىذه المدة لـ ينعقد الكعد 

الأطراؼ كأحيلب إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ التعاقد ، كىك ما ككقع باطلب كانقضى معو التزامات 
 .4مف ؽ، ـ، ج كأكدتو قرارات المحكمة العميا 02فقرة  71جاء في المادة 

 
 

 
 
 

                                                           

.27، مذككر سابقا، ص 22/12/1993، مؤرخ في 106 776ـ رقالمحكمة العميا قرار  - 1  
.86، المرجع السابؽ، ص محمد حسيف منصكر - 2

  

.86، ص عبد الحكيـ فكده، المرجع السابؽ - 3  
لبت المرحمة السابقة عمى التعاقد، المرجع ، مشك، ينظر أيضا: بمحاج العربي62ع السابؽ، ص ، المرججماؿ بدرم -4

 .179، ص السابؽ
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مما سبؽ ذكره أف عدـ تحديد المدة في الكعد بالبيع يعد سببا لانقضاء عقد الكعد  يستخمص
بالبيع العقارم كبطلبنو في التشريع الجزائرم كىك ما ذىب إليو المشرع المصرم بمكجب أحكاـ المادة 

مف ؽ. ـ. ـ، عمى خلبؼ كؿ مف المشرع التكنسي كالفرنسي المذاف لـ يشترطاف تحديد المدة في  101
عقد الكعد بالبيع كلـ يرتب البطلبف عمى تخمفيا، غير أنو أجاز لمكاعد المتضرر مف طكؿ مدة الكعد 
المجكء إلى القضاء لكضع حد لالتزامو بكعده مف خلبؿ منح المكعكد لو ميمة لإبداء رغبتو كممارسة 

 .1حقو في الخيار
 

العقارم كقيد الكعد بالبيع غير أف المشرع الفرنسي كما سبؽ ذكره استدرؾ الأمر في المجاؿ 
العقارم بضركرة منح ميمة لممكعكد لو الذم يكد الحصكؿ عمى قرض لتمكيؿ شراء عقار معد لمسكف 

 ، كمف ثـ فتخمؼ ذكرىا في العقد يؤدم الى بطلبف العقد ك انقضائو.2تحت طائمة البطلبف 
 

 الفرع الخامس: انقضاء الوعد بالبيع العقاري لتخمؼ ركف الشكمية
 

 71الكعد بالبيع العقارم مف العقكد الشكمية كىك ما كرستو أحكاـ الفقرة الثانية مف المادة  يعتبر  
مف ؽ. ـ. ج، فما داـ عقد البيع المنصب عمى عقار عقد شكمي، فيذا  01مكرر  324ككذا المادة 

 الشكؿ يطبؽ أيضا عمى الكعد المتعمؽ بو، كمف كجب إخضاعو إلى نفس الإجراءات التي تخضع ليا
 .3العقكد المتضمنة نقؿ ممكية أك حقكؽ عقارية مف رسمية كتسجيؿ كشير عقارم 

 

كلقد فرض المشرع الجزائرم الرسمية في الكعد بالبيع العقارم كركف للبنعقاد إلى جانب 
الأركاف العامة كرتب عمى تخمفيا بطلبف العقد بطلبنا مطمقا، كذلؾ مف أجؿ أف يضمف جدية ىذا 

 ، فمتى أبرـ 4ياكف كتيرب أطرافو مف الالتزامات التي يرتبيا القانكف في ىذا المجاؿالعقد، كالحد مف ت
 

                                                           
، ينظر 172، ص ، ينظر أيضا: كريـ بكلعابي، المرجع السابؽ60ع السابؽ، ص ، المرجسي يكسؼ زاىية حكرية -1

 :أيضا
 .Jérôme Huet, o p – cit, p 428  

2
-  Daniel MAINGUY, o p –cit, p 72, 73.  

.104مرجع سابؽ ، ص ال ،، ينظر أيضا: محمد صبرم السعدم155عمي فيلبلي، المرجع السابؽ، ص  - 3  
، ص تعاقد، المرجع السابؽ، مشكلبت المرحمة السابقة عمى الينظر أيضا: بمحاج العربي، 47ماؿ بدرم، ص ج -4

181.  
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عقد كعد بالبيع منصب عمى عقار كلـ يتـ إفراغ محتكاه في محرر رسمي كفقا لما تطمبو القانكف، 
 ترتب عميو بطلبف العقد ك انقضائو.

 

التشريعات المقارنة في ترتيبو البطلبف كالكاضح أف المشرع الجزائرم كاف أكثر حزما عف باقي 
كجزاء عمى تخمؼ الشكؿ الرسمي في الكعد بالبيع العقارم، عمى خلبؼ المشرع المصرم الذم 
الرسمية ككسيمة إثبات كأداة  لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي في حالة نككؿ الكاعد عف كعده، 

لا يترتب عميو بطلبف العقد كانقضائو، كىك ما  كمف ثـ فإف تخمؼ الشكؿ الرسمي في الكعد بالبيع
 .1سارت عميو مختمؼ التشريعات العربية

 

خلبفا لذلؾ فإف المشرع الفرنسي جاء بحكـ خاص استثناء عمى مبدأ الرضائية في العقكد مف 
مف ؽ. ـ. ؼ، حيف أكجب تسجيؿ عقكد الكعد بالبيع العقارية الممزمة  2-1589خلبؿ أحكاـ المادة 

أياـ مف  10كاحد سكاء كانت في شكؿ رسمي أك عرفي لدل مصالح الضرائب خلبؿ أجؿ لجانب 
تاريخ قبكؿ المستفيد كرتب عمى تخمفو بطلبف العقد كانقضائو، غير انو في عقد الكعد بالبيع الممزـ 

اك الضماف لجانبيف فقد اكجب الرسمية، مف خلبؿ تحرير محتكاه اماـ المكثؽ ك دفع مبمغ التسبيؽ 
عند تكقيع المحرر الرسمي لعقد الكعد  مف قيمة العقار المكعكد ببيعو %10ك  5اكح قيمتو ما بيف تتر 

 .2تحت طائمة البطلبف، غير اف المشرع الفرنسي استثناه مف قاعدة التسجيؿ المذككرة اعلبه
عقد  كالكاضح أف المشرع الفرنسي قد أقر ىذه القاعدة ذات الأصؿ الضريبي كرتب عمى تخمفيا بطلبف

الكعد مف أجؿ مكافحة التيرب الضريبي لمكسطاء ككذا مكافحة إخفاء الأسعار المكعكد بيا، ك مف ثـ 
 .3فاف تخمؼ تسجيؿ الكعد بالبيع الممزـ لجانب كاحد يرتب بطلبف العقد ك انقضائو

ف غير أف المشرع المبناني جاء بحكـ خاص كما سبؽ ذكره انفا بمكجب قانكف الممكية العقارية، حي
 أكجب تسجيؿ الكعد بالبيع المنصب عمى عقار لدل مصالح الشير العقارم تحت طائمة البطلبف عف

                                                           
، ينظر أيضا:  61ع السابؽ، ص المرج البيع ك المقايضة، ،رم، العقكد التي تقع عمى الممكيةعبد الرزاؽ السنيك  -1

 . 117، ص محمد حسف قاسـ، العقكد المسماة، المرجع السابؽ
2- Notaires de France, la promesse de vente et la compromis de vente, Publié le 21/02/2019, consulté le 

20/03/2019 à 14.25h, voir le site web: 

-le-et-vente-de-promesse-étapes/la-les-vente-et-fiscalité/achat-https://www.notaires.fr/fr/immobilier

vente-de-compromis 
3
- Jérôme Huet, o p – cit, p 428, voir aussi : Alain BENABENT, o p – cit, p 87, voir aussi : Philipe Malaurie, 

Laurent  AYNES, o p – cit, p 76.  

https://www.notaires.fr/fr/immobilier-fiscalit%C3%A9/achat-et-vente-les-%C3%A9tapes/la-promesse-de-vente-et-le-compromis-de-vente
https://www.notaires.fr/fr/immobilier-fiscalit%C3%A9/achat-et-vente-les-%C3%A9tapes/la-promesse-de-vente-et-le-compromis-de-vente
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طريؽ اجراء قيد احتياطي مف اجؿ حفظ حؽ المكعكد لو مف تصرفات الكاعد الضارة بو، كمف اجؿ 
 .1ترتيب الحؽ العيني، كمف ثـ فاف تخمؼ ىذا الإجراء الشكمي يعتبر سببا لانقضائو ك بطلبنو

 

يستنتج مما سبؽ ذكره ك خلبفا لمتشريعات العربية التي لـ تقيد الكعد بالبيع العقارم بشكؿ 
معيف، فإف تخمؼ الرسمية في الكعد بالبيع العقارم في التشريع الجزائرم يعتبر سببا لانقضاء العقد 

ؿ في الكعد كبطلبنو، أما المشرع الفرنسي فقد سار نيجا مخالفا كرتب البطلبف عمى تخمؼ التسجي
كما رتب بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد فقط باعتباره أكثر الصكر شيكعا في المعاملبت العقارية، 

في مقابؿ ذلؾ فاف عمى تخمؼ الشكؿ الرسمي في الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانبيف نفس الحكـ، 
الكعد حتياطيا بطلبف عقد المشرع المبناني رتب عمى تخمؼ شير الكعد بالبيع العقارم ك قيده ا

 انقضائو.ك 
 

أما بالنسبة لإجراء الشير العقارم في الكعد بالبيع فيك مف قبيؿ الشكمية الغير المباشرة التي لا 
تتصؿ مباشرة بالتصرؼ القانكني، كبالتالي لا يعتبر شرطا للبنعقاد، كمف ثـ فإف تخمفو لا يترتب عقد 

تجاج بو في مكاجية عميو انقضاء عقد الكعد بالبيع كبطلبنو، غاية ما في الأمر أنو لا يمكف الاح
الغير، خصكصا إذا تصرؼ الكاعد في العقار بنقؿ ممكيتو إلى الغير فلب يمكف الاحتجاج بالكعد بالبيع 

 كىك ما كرستو المحكمة العميا في إحدل قراراتيا جاء فيو ما يمي: ، 2في مكاجيتو 

 " المبدأ لا يترتب البطلبف عمى عدـ شير الكعد بالبيع.        
ذا فعؿ ذلؾ ... كما أ ف عقد الكعد بالبيع لا يمزـ المكعكد لو أف يدفع ثمف البيع المتفؽ عميو مسبقا، كا 

 تحكؿ الكعد بالبيع إلى بيع نيائي.

كحيث أف المكعكد لو لا يمتزـ بدفع ثمف البيع المتفؽ عميو إلا عند تحرير العقد النيائي، 
قد، فإذا أخؿ المكعكد لو بالتزامو كامتنع عف فحينئذ يمكف البحث عف مدل إخلبؿ المكعكد بالتزامو الع

دفع ثمف البيع عند تحرير العقد النيائي، سقط عف الكاعد التزامو العقدم، ذلؾ أف إجراء شير الكعد 
 بالبيع ىك شرط لإعلبـ الغير، فإذا تصرؼ الكاعد بالبيع في العقار المكعكد بو، فيعد الشخص الذم 

                                                           

.174عبد المنعـ فرج الصده، المرجع السابؽ، ص   - 1  
 : ، ينظر أيضا291كيس فتحي، المرجع السابؽ، ص  -2

  Stéphane PIEDELIEVRE, o p – cit, p 231 et. s. 
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ثمة لا ينفذ ىذا التصرؼ في حؽ المكعكد لو، اذ أصبح تمقى التصرؼ سيء النية، كمف 
 .1" ...الكاعد معسرا، كبالتالي لا يترتب عمى عدـ شير العقد أم بطلبف

 

كعميو فإذا لـ يتـ شير الكعد بالبيع العقارم كلـ يمتزـ الكاعد بكعده كتصرؼ في العقار بنقؿ 
الكعد بالبيع كلـ يبقى أماـ المكعكد لو  ممكيتو إلى الغير كتـ شير ىذا التصرؼ الأخير، انقضى عقد

سكل الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض عمى أساس الإخلبؿ بالتزاـ شخصي كلا يمكنو الاحتجاج بالكعد 
 .2في مكاجية ىذا الغير

 

يستخمص مما سبؽ ذكره أنو إذا تخمؼ في الكعد بالبيع العقارم ركنا مف أركانو العامة أك 
عادة أطرافو إلى الحالة التي كانا عميي الخاصة كاف مصيره الانقضاء قبؿ إبراـ عقد العقد،  اكالبطلبف كا 

كما ينقضي الكعد بالبيع العقارم عف طريؽ انحلبؿ عقده  كىك ما سنتطرؽ إليو مف خلبؿ المطمب 
 المكالي.

 

 المطمب الثاني: انقضاء الوعد بالبيع العقاري عف طريؽ انحلاؿ عقده
 

العقارم الذم نشا صحيحا مستكفيا لجميع اركانو ك شركطو الجكىرية يعتبر عقد الكعد بالبيع  
الذم تطمبيا القانكف بمثابة دستكر لأطرافو، حيث يترتب عميو التزامات يجب الكفاء بيا تحت طائمة 
التنفيذ الجبرم، ك تقكـ ىذه الالزامية عمى اسس اخلبقية ك اقتصادية ك اجتماعية، بالإضافة الى كاجب 

يد الذم يقطعو المرء عمى نفسو، غير انو قد تطرا قبؿ اك اثناء الشركع في مرحمة التنفيذ احتراـ الع
 .3بعض الاسباب التي تحكؿ دكف تنفيذ ىذا العقد فيترتب عمييا انحلبلو ك انقضائو

                                                           

.ر، الغرفة العقارية، القسـ الخامس، غير منشك 15/05/2014، مؤرخ في 855 216 المحكمة العميا رقـ قرار - 1  
.640، ص ، ينظر أيضا: فريدة زكاكم، المرجع السابؽ215عبد المنعـ فرج الصده، المرجع السابؽ، ص  - 2  

يقصد بانحلبؿ العقد حؿ الرابطة العقدية التي تجمع بيف المتعاقديف، ك ازالة كؿ اثارىا، بحيث يصبح العقد منعدما  -3
كانو لـ يكف، فيك الكضع القانكني الذم ينتيي اليو كؿ عقد صحيح لـ يتـ تنفيذه كميا اك جزئيا، ك بيذا المدلكؿ فانو 

لرابطة العقدية، غير انيما يتميزاف عف بعضيما البعض مف حيث مثمو مثؿ البطلبف يرمي كؿ منيما الى زكاؿ ا
الاسباب التي تبرر كؿ منيما: فيبطؿ التصرؼ القانكني لككنو لـ ينشأ صحيحا، كاف يتخمؼ احد اركانو اك شرط مف 

مرحمة شركطو، بينما يرد الانحلبؿ عمى العقد الصحيح بسبب عدـ تنفيذه كميا اك جزئيا، ك اذا كاف البطلبف يعني 
عمي فيلبلي، تككيف العقد، فاف الانحلبؿ يتعمؽ بمرحمة اخرل لاحقة، ىي مرحمة تنفيذ العقد. ينظر في ىذا الشأف: 

  .455الالتزامات، المرجع السابؽ، ص
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كيككف عدـ تنفيذ ما جاء في العقد عمكما كعقد الكعد بالبيع العقارم خصكصا ككذا الالتزامات  
المترتبة عميو مف الاسباب الرئيسية التي تؤدم الى انحلبلو، كعميو فاف الكعد بالبيع العقارم ينحؿ ك 

نو "بالفسخ"، كاما ينقضي اما بإرادة احد طرفيو نتيجة عدـ تنفيذ احدىما لالتزاماتو، كىك ما يعبر ع
نتيجة لاستحالة تنفيذه لظركؼ طرأت لا دخؿ لإرادة احد المتعاقديف فييا، كىما يعبر عنو بانفساخ 
العقد لاستحالة التنفيذ، ك ىما سنتناكلو مف خلبؿ ىذا المطمب، حيث سنتطرؽ الى انقضاء الكعد 

لثاني فسكؼ نخصصو لانقضاء بالبيع العقارم عف طريؽ الفسخ مف خلبؿ الفرع الاكؿ، اما الفرع ا
 الكعد بالبيع العقارم لاستحالة التنفيذ ) الانفساخ(. 

 

 الفرع الاوؿ: انقضاء الوعد بالبيع العقاري عف طريؽ فسخو
 

فسخ العقد ىك جزاء يترتب عمى امتناع احد المتعاقديف عف تنفيذ ما التزـ بو، فيك حؽ 
المتعاقد الاخر بالتزامو، فيتحرر بدكره مف الالتزامات التي المتعاقد في حؿ الرابطة العقدية اذا لـ يكؼ 

، ك يترتب عميو ازالة الاثار التي قد رتبيا في ذمة كؿ مف 1تحمميا بمكجب العقد محؿ الفسخ
 المتعاقديف ك اعتبارىا كاف لـ تكف، ك اعادة اطرافو الى الحالة التي كانا عمييا قبؿ التعاقد.

مف ؽ. ـ. ج ك التي جاء فييا ما  119احكامو مف خلبؿ المادة  كلقد نظـ المشرع الجزائرم  
يمي: " في العقكد الممزمة لجانبيف، إذا لـ يكؼ احد المتعاقديف بالتزامو جاز لممتعاقد بعد اعذار المديف 

 .اف يطالب بتنفيذ العقد اك فسخو، مع التعكيض في الحالتيف إذا اقتضى الحاؿ ذلؾ"

ه المادة يتضح اف الفسخ ينصب عمى العقكد الممزمة لجانبيف، مف خلبؿ استقرائنا لنص ىذ
متى تكقؼ أحد الطرفيف عف تنفيذ التزاماتو جاز لممتعاقد الاخر اف يطمب فسخ العقد مع التعكيض، 
كلما كاف لمكعد بالبيع العقارم عدة صكر كما سبؽ ذكرىا سابقا، فقد يككف كعدا بالبيع ممزما لجانب 

مف ثـ لا ف كعدا تبادليا ممزما لجانبيف، ك ا بالشراء ممزما لجانب كاحد، ك قد يكك كاحد، ك قد يككف كعد
 يمكف تصكر فسخ العقد إلا مف خلبؿ الكعد التبادلي الممزـ لجانبيف، ما دامت التزامات اطرافو متقابمة،

 
  

                                                           

ك ما يمييا.  05انكر طمبة، انحلبؿ العقكد، المكتب الجامعي الحديث، مصر، د. س. ف، ص  - 1  
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مكعكد في نفس عد ك مستقبلب، فيككف كؿ منيما كا بإبراـ العقد النيائييث يقع عمييما التزاـ بالتعاقد ك ح

د لرفض ، أما الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد فلب يمكف فيو لمكاعد اف يطمب فسخ العق1الكقت
اتماـ اجراءات البيع النيائي، لاف العقد اصلب ينقضي بانقضاء مدة الكعد ك المكعكد لو قبكؿ الشراء ك 

دكف ابداء أم رغبة منو، اك رفضو الشراء دكف حاجة الى فسخ عقد الكعد، كما لا يتصكر الفسخ 
كذلؾ في عقد الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانبيف، إلا في حالة نككؿ احد طرفيو عف الكفاء بالتزامو 

لطرؼ الاخر المجكء الى القضاء لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي، أم يككف مخيرا كرفض ا
بيف فسخ عقد الكعد ك بيف التنفيذ الجبرم عف طريؽ القضاء، كما يككف الفسخ في حالة عدـ كفاء احد 

 المتعاقديف بالتزاماتو الناشئة عف العقد.
 

يع العقارم الممزـ لجانبيف إلى ثلبثة كيخضع حؽ المتعاقد في طمب فسخ عقد الكعد بالب
د الممزـ شركط، كىي اف يككف العقد ممزما لجانبيف، كىك أمر مفركغ اذ لا يتصكر الفسخ في الكع

، لاف مصمحة الدائف الكاعد في ىذا العقد تقتضي فسخو، باعتباره دائنا كمدينا في نفس لجانب كاحد
اؿ مدة الكعد فيك مطالب بتنفيذ ما ترتب عميو مف الكقت، كطالما بقيت العلبقة العقدية قائمة طك 

التزامات كالتي سبؽ ذكرىا عند دراسة التزامات ضمف آثار الكعد بالبيع العقارم، مف حفاظو عمى 
العقار المكعكد ببيعو كعدـ التصرؼ فيو الى الغير، كما مف مصمحة الكاعد طمب الفسخ اذا لـ ينفذ 

أحسف مف الذم تعاقد بشأنو، كبالتالي لا يبقى مقيدا طكاؿ مدة المكعكد لو ما التزـ بو كجاء عرض 
 .2العقد

 

كما يشترط لطمب فسخ عقد الكعد بالبيع العقارم عدـ كفاء احد المتعاقديف بالتزاماتو، كإخلبؿ 
 كعد كعدـ بذلو العناية اللبزمة أم عناية الرجؿ العادمالكاعد بالتزاـ المحافظة عمى العقار محؿ ال

مى حالتو التي كاف عمييا كقت التعاقد، كعدـ قيامو بالترميمات اللبزمة اك التسبب في حرقو للئبقاء ع
مما ادل الى ىلبكو كميا اك جزئيا، كما يعتبر مف قبيؿ عدـ الكفاء بالالتزامات قياـ الكاعد بالتصرؼ 

المكعكد لو، اليبة اضرار بحقكؽ في العقار محؿ الكعد لمصمحة الغير عف طريؽ البيع اك الرىف اك 
 ك الرجكع عمى مع التعكيض أ في ىذه الحالة يبقى ليذا الاخير الحؽ في الخيار بيف طمب الفسخك 

 
                                                           

.132سماة، المرجع السابؽ، صمحمد حسف قاسـ، العقكد الم - 1  
.115محمد حسف قاسـ، العقكد المسماة، نفس المرجع، ص  - 2  
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الكاعد بالتعكيض عمى اساس الاخلبؿ بالتزاـ تعاقدم، اك المجكء الى المحكمة مف اجؿ استصدار حكـ 
 .1يقكـ مقاـ العقد النيائي، متى كاف التنفيذ العيني مازاؿ ممكنا

 

مقابؿ ذلؾ يبقى لمكاعد الحؽ في طمب فسخ عقد الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانبيف متى  في
امتنع المكعكد لو عف الكفاء بالتزاماتو، كاقتراف الكعد بدفع تسبيقات لمكاعد كامتناع المكعكد لو عف 

تسبيؽ مف دفعيا، كىك ما يظير جميا في حالة الكعد بالبيع المقترف بقرض عقارم، اذ يتطمب دفع 
المقترض المكعكد لو مف اجؿ امكانية شرائو لمعقار عف طريؽ الكعد بالبيع العقارم، ك يعتبر عدـ دفع 
التسبيؽ بمثابة عدـ كفاء المكعكد لو بالتزاماتو مما يمكف الكاعد مف فسخ عقد الكعد بالبيع كالغاء جميع 

 .2الاجراءات التي تـ مباشرتيا
 

الكعد بالبيع الممزـ لجانبيف كفاء المتعاقد المتمسؾ بالفسخ سكاء كما يشترط لمتمسؾ بفسخ عقد 
كاف كاعدا اك مكعكدا لو بالتزاماتو المترتبة عف عقد الكعد، ك ىذا الشرط لـ يتـ ذكره مف قبؿ المشرع 

مف ؽ. ـ. ج، غير انو نتاجا لمشرط الاكؿ فمف غير المعقكؿ  119الجزائرم مف خلبؿ احكاـ المادة 
د المتعاقديف الطرؼ الاخر بتنفيذ العقد دكف اف يككف قد كفى بالتزاماتو، كمف ثـ تطبؽ اف يطالب اح

 عمى طالب الفسخ القاعدة الفقيية: " لا عيد لمف لا عيد لو" 
«  Non servandi fidem non et fidem serandi »

3
 .  

  

ؽ. ـ. ج شرطا شكميا اك  مف 119المادة  المكضكعية، تشترطزيادة عمى ىذه الشركط 
، يتمثؿ في إعذار المديف سكاء كاف كاعدا اك مكعكدا لو كالمتقاعس عف تنفيذ التزاماتو قبؿ رفع اجرائيا

دعكل الفسخ، كإعذاره لمقياـ بالترميمات اللبزمة ك ازالة الاخطار التي تيدد العقار المكعكد بو، كيككف 
 ييا اك يككف ناتجا عف اتفاؽ يقضي باف يككف المديف الاعذار بإنذاره اك عف طريؽ رسالة مكصى عم

 

 

 
                                                           

.112عمي فيلبلي، العقكد الخاصة، المرجع السابؽ، ص - 1  
ك ما بعدىا. 32بغاشي مميكة، المرجع السابؽ، ص  - 2  

، ينظر ايضا: عمي فيلبلي، الالتزامات، المرجع السابؽ، تيميش 105سميماف، المرجع السابؽ، ص  عمي عمي -3
  .460الصفحة 
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مف  180معذكرا بمجرد حمكؿ اجؿ التنفيذ دكف حاجة الى أم إجراء اخر، كىك ما نصت عميو المادة 
 .  1ؽ. ـ. ج

كمف ثـ اذا كاف الكعد بالبيع المنصب عمى عقار ممزما لجانبيف صحيحا مستكفيا لجميع اركانو 
اتماـ اجراءات البيع النيائي ك نقؿ الممكية العقارية الى المكعكد لو، كرفض احد ك شركطو، كحؿ اجؿ 

الاطراؼ تنفيذ التزامو، جاز لمطرؼ الاخر بعد اعذار الطرؼ المتخمؼ عف كعده طمب تنفيذ العقد اك 
فسخو مع التعكيض عمى اساس الاخلبؿ بالتزاـ تعاقدم، اك المجكء الى المحكمة مف اجؿ استصدار 

 يقكـ مقاـ العقد النيائي.حكـ 

كبالتالي اذا تكافرت الشركط المذككرة اعلبه، فاف الكعد بالبيع العقارم لا يفسخ الا بناء عمى 
حكـ قضائي، كىك ما يعبر عنو بالفسخ القضائي، عمى اف لا يككف القاضي مقيدا باختيار طالب 

لمديف المتقاعس عف التنفيذ اجلب الفسخ، بؿ لو سمطة تقديرية كاسعة في القضاء بالفسخ اك يمنح ا
السالفة الذكر مف  119لتنفيذ التزاماتو حسب ظركؼ ك ملببسات القضية، ك ىك ما نصت عميو المادة 

ؽ. ـ. ج، كما يمكف تضميف عقد الكعد بالبيع شرطا يقضي بفسخ العقد مف تمقاء نفسو بسبب إخلبؿ 
الكعد بالبيع العقارم، كىك ما يعبر عنو بالفسخ الناتجة عف عقد  بالتزاماتوأحد المتعاقديف بالكفاء 

الاتفاقي، اك شرط الفسخ الاتفاقي، الشرط الفاسخ الصريح، غير أنو لا بد مف مراعاة الشركط حتى 
، اضافة 2تككف إرادة المتعاقديف كاضحة كأف يتضمف عقد الكعد بالبيع الصياغة الصريحة عمى ذلؾ

خ القضائي، فالعقد يفسخ مباشرة لمجرد تحقؽ الشرط دكف حاجة إلى اتجاه إرادتيما الى استبعاد الفس
 إلى حكـ قضائي كينقضي بدكره الكعد بالبيع العقارم لتحقؽ الشرط الفاسخ.

 

يستنتج مما سبؽ ذكره أف الكعد بالبيع العقارم ينقضي بفسخ عقده متى كاف ممزما لجانبيف، 
مف ؽ. ـ. ج، ك يترتب عميو جممة مف  119كتكفرت جميع الشركط التي تضمنتيا احكاـ المادة 

 الاثار، اىميا إعادة المتعاقديف الى الحالة التي كانا عمييا قبؿ التعاقد بعد تقرير الفسخ، ك يعتبر العقد 
 

                                                           
ؽ. ـ. ج عمى انو: " يككف اعذار المديف بإعذاره، اك بما يقكـ مقاـ الانذار، ك يجكز اف يتـ  مف 180نصت المادة  -1

الاعذار عف طريؽ البريد عمى الكجو المبيف في ىذا القانكف، كما يجكز اف يككف مترتبا عمى اتفاؽ يقضي باف يككف 
 المديف معذكرا بمجرد حمكؿ الاجؿ دكف حاجة الى اجراء اخر".  

ك ما يمييا. 88طمبة، المرجع السابؽ، ص انكر  - 2  
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، كيترتب عميو كذلؾ 1مف ؽ. ـ. ج 122منعدـ الكجكد كأنو لـ يكف، كىك ما نصت عميو المادة 
خصكصا الكاعد الذم التزـ بحبس العقار طكاؿ مدة الكعد تعكيض الطرؼ المتضرر عف عدـ التنفيذ 

 كعدـ التصرؼ فيو الى الغير، كتضييعو عديد الفرص لبيعو بأحسف عرض ك أعمى ثمف.
 

كىك ما سار عميو كؿ مف التشريع كالقضاء الفرنسي، حيف اعطى الحؽ لمكاعد في قبض مبمغ   
ر الذم لحقو، في مقابؿ ذلؾ اعطى الحؽ تعكيض التجميد كعدـ رده لممكعكد لو كتعكيض عف الضر 

لممكعكد لو في استرداد مبمغ تعكيض التجميد في حالة فشمو الحصكؿ عمى قرض عقارم لتمكيؿ 
، كىك ما لا نجد لو تطبيؽ في التشريعات العربية 2مشركع شراء عقار معد لمسكف كما سبؽ ذكره انفا

 المقارنة.
 

لعقارم الممزـ لجانبيف ينقضي كذلؾ بفسخ عقده نتيجة يستنتج مما سبؽ ذكره اف الكعد بالبيع ا
عدـ تنفيذ احد اطرافو لالتزاماتو الناشئة عف العقد، كذلؾ بعد اعذار الطرؼ الاخر المتقاعس، كلا 

 يطبؽ ىذا الحكـ عمى الكعد بالبيع الممزـ لجانب كاحد.
 

 محمو( ) ىلاؾ الفرع الثاني: انقضاء الوعد بالبيع العقاري لاستحالة تنفيذه

مف المتعارؼ عميو أف الالتزاـ ينقضي إذا أثبت المديف أف الكفاء بو أصبح مستحيلب عميو 
كلا  (imprévisible)بشكؿ مطمؽ كدائـ بسبب أجنبي لا يد لو فيو، طرأ بعد قيامو، لا يمكف تكقعو 

طبيقا لمقاعدة ،  فإنو لا محالة ينقضي، ت3، فمتى صار تنفيذ الالتزاـ مستحيلب (irrésistible)دفعو
 307كىك ما كرستو أحكاـ المادة    « a l’impossible nul n’est tenu »الفقيية: "لا التزاـ بمستحيؿ"، 

 .4ؽ. ـ. ؼ 448ؽ. ـ. ـ ك كذا المادة  373مف ؽ. ـ. ج المكافقة لأحكاـ المادة 
 

 
 

                                                           
مف ؽ. ـ. ج عمى ما يمي: " اذا فسخ العقد اعيد المتعاقداف الى الحالة التي كانا عمييا قبؿ  122نصت المادة  -1

 التعاقد، فإذا استحاؿ ذلؾ جاز لممحكمة اف تحكـ بالتعكيض". 
2

 -  Jérôme HUET , op- cit, p 437 et. s. Voir aussi : Daniel MAINGUY, op- cit, p 69 et. s. 
  . 627ص المرجع السابؽ، تزاـ في القانكف المدني الجزائرم، ، أحكاـ الالبمحاج العربي -3
" ينقضي الالتزاـ إذا أثبت المديف أف الكفاء بو أصبح مستحيلب عميو :ما يميج عمى . ـ .مف ؽ 307المادة تنص  -4

  .407، ص لمرجع السابؽأنكر سمطاف، ا :الشأففي ىذا  ".ينظر إرادتوبسبب أجنبي عف 
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ارادتو، كأف  كالمقصكد بالاستحالة ىك اف يتعذر عمى المديف تنفيذ التزامو بسبب خارج عف
تتسبب في ذلؾ قكة قاىرة اك حادث مفاجئ، اك فعؿ الضحية اك فعؿ الغير، كالذم يترتب عميو انفساخ 

 .1العقد بقكة القانكف
 

، كقد 2كالانفساخ ىك انحلبؿ العقد التبادلي بقكة القانكف تبعا لانقضاء الالتزاـ لسبب اجنبي
ىك عدـ قدرة المديف عمى الكفاء بالتزامو العقدم بسبب عرفتو الاستاذة نكرة بف عبد ا﵀: " الانفساخ 

 .3تدخؿ كاقعة اك فعؿ اجنبي عف ارادتو منع امكانية التنفيذ منعا مطمقا ك دائما"
كمف ثـ إذا انعقد الكعد بالبيع العقارم صحيحا مرتبا لجميع اثاره القانكنية كىمؾ العقار محمو  لأم 

، ة قاىرة لا دخؿ ليذا الأخير فييا، كاستحاؿ تنفيذ الكعد بالبيعسبب كاف سكاء بفعؿ الكاعد أك جراء قك 
 .4ك انقضى لانعداـ محمو انفسخ العقد

ف ىلبكا  كميا، كىك ما يعبر عنو بالاستحالة ىذا اليلبؾ لمحؿ الكعد بالبيع العقارم قد يكك 
، لذلؾ كاف لزاما عمينا التمييز بيف ىاتيف الحالتيف المطمقة، كقد يككف ىلبكا جزئيا أم استحالة نسبية

لى لميلبؾ الكمي لمعقاركالآثار المترتبة عمييما، مف خلبؿ التطرؽ إلى انقضاء الكعد بالبيع العقارم  ، كا 
 .ضائو لميلبؾ الجزئي لمعقارانق

                                                           
بف عبدا﵀ نكرة، انقضاء الالتزاـ لاستحالة التنفيذ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير، كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر،  -1

                 كما يمييا.                                                                                                                    19، ص 2013
يتميز الانفساخ عف الفسخ مف حيث طبيعتو، كخاصة مف حيث سبب انحلبؿ العقد، اذ يترتب الفسخ عمى عدـ تنفيذ  2-

الالتزاـ بسبب المتعاقد، بينما يترتب الانفساخ عمى انقضاء الالتزاـ لسبب اجنبي، ك يترتب عمى ىذا الفرؽ الجكىرم اثار 
القاضي كيقتضي اعادة المتعاقديف الى ما كانا عميو قبؿ التعاقد، ك  قابةمتباينة خاصة بكؿ منيما، فالفسخ يخضع لر 

يتحمؿ المتعاقد الذم تسبب في فسخ العقد جبر الضرر الناتج عف ذلؾ لممتعاقد الاخر.  اما الانفساخ فلب يخضع 
كذلؾ لإعذار المتعاقد  لتقدير القاضي، بؿ لا حاجة لمجكء اليو اطلبقا، اذ يكفي الدفع بو اذا اقتضى الامر،  لا حاجة

الاخر، ك لا علبقة لو بسمكؾ المتعاقديف، ك العبرة فيو بتحمؿ استحالة التنفيذ. ك في ىذا الصدد يرل الاخكة "مازك" 
« MAZEAUD » ،اف الفسخ يعد تعكيضا عف الضرر الذم لحؽ المتعاقد الذم لـ يتمكف مف الحصكؿ عمى التنفيذ " :

رادة المفترضة لممتعاقديف حيث اتفقا ضمنيا عمى انو في حالة ما اذا لـ يقـ احدىما بالتزامو بينما الانفساخ يرجع الى الا
بسبب قكة قاىرة، فاف المتعاقد الاخر يتحمؿ مف التزامو". ينظر في ىذا الشأف: عمي فيلبلي، الالتزامات، المرجع السابؽ، 

 .466ص
157ميح حكرية، تحمؿ تبعة اليلبؾ، المرجع السابؽ، ص، ينظر ايضا: ك19بف عبدا﵀ نكرة، المرجع السابؽ، ص - 3  
.111محمد حسف قاسـ، العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص - 4  
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 يا أولا: انقضاء الوعد بالبيع العقاري ليلاؾ العقار كمّ 

بالبيع العقارم نتيجة ىلبؾ العقار محمو كاستحالة تنفيذ العقد، يجب لمحديث عف انقضاء الكعد 
، كىي أف 1أف نشير إلى أف ىذه الاستحالة التي يترتب عنيا انفساخ ىذا العقد يشترط فييا ثلبث شركط

ا تطرأ بعد نشكء الالتزاـ ) العقد(، كبالتالي فلب يعتد بيا إلا إذا طرأت بعد ابراـ العقد محؿ الانفساخ، أم
إذا طرأت قبؿ ابراـ عقد الكعد بالبيع العقارم ككاف تنفيذ التزاـ الكاعد منذ البداية مستحيلب، فإف العقد لا 
نما يككف العقد الذم رتب الالتزاـ المستحيؿ  ينشأ أصلب كلا محؿ لمقكؿ بانقضائو ما لـ يكجد مستقبلب، كا 

ية كالكجكد، كىك ما نصت عميو المادة باطؿ لعدـ تكافر شرط مف شركط المحؿ كالمتمثمة في الإمكان
، كأف يعد شخص شخصا أخر بأف يبيع حصتو في عقار كمكرثو ما زاؿ عمى قيد 2مف ؽ. ـ. ج 93

 .3الحياة ، في ىذه الحالة لا ينشأ العقد أصلب لانعداـ محمو

كما يشترط اف تككف الاستحالة مطمقة مف جية، ككاممة مف جية اخرل، بحيث يعجز المديف 
تاما عف تنفيذ التزامو، كقد اجمع الفقياء عمى اشتراط الاستحالة المطمقة كاستبعاد الاستحالة  عجزا

، كما يجب اف تشمؿ كؿ الالتزامات التي 4النسبية، غير انيـ اختمفكا بشأف معيار تقدير ىذه الاستحالة
 رتبيا عقد الكعد بالبيع العقارم. 

كعميو يمكف القكؿ أف الحديث عف انقضاء الكعد بالبيع ليلبؾ العقار محمو، يشترط فيو أف        
 يككف عقد الكعد قائما كصحيحا مستكفيا لجميع أركانو كشركطو كمرتبا لجميع التزاماتو ك اثاره، غير 

 
                                                           

. 164، ينظر ايضا: كميح حكرية، المرجع السابؽ، ص467عمي فيلبلي، الالتزامات، المرجع السابؽ، ص  - 1  
ؽ. ـ. ج عمى ما يمي: " اذا كاف محؿ الالتزاـ مستحيلب في ذاتو اك مخالفا لمنظاـ العاـ  مف 93نصت المادة  -2

  كالآداب  العامة كاف باطلب بطلبنا مطمقا".
. 875، ص عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط، نظرية الالتزاـ بكجو عاـ، المرجع السابؽ - 3  

حيث ذىب البعض الى انيا تككف مطمقة عندما تنصرؼ الى اختمؼ الفقياء بشأف معيار تقدير الاستحالة المطمقة،  -4
الناس كافة، كاف تندلع حرب فتحكؿ دكف تنفيذ الالتزاـ لكؿ الناس، أم اف العبرة بعمكميتيا، في حيف ذىب رام اخر 

     محؿ الالتزاـ، بغض النظر عف المديف، كاف ييمؾ المبيع الى اف استحالة التنفيذ تنصرؼ الى مكضكع العقد، أم 
. ينظر في ىذا الشأف: عمي فيلبلي، الالتزامات، المرجع، نككف عندئذ بصدد استحالة مكضكعيةفيستحيؿ نقؿ الممكية، ك 

 .468السابؽ، ص
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طرأ ظرؼ أك حادث راجع لسبب اجنبي، كأدل إلى ىلبؾ العقار المكعكد ببيعو كميا مما جعؿ إذا أنو 
 تنفيذ العقد مستحيلب. 

 

كما يجب أف تككف ىذه الاستحالة فعمية أك قانكنية في الكقت الذم يعمف فيو المكعكد لو عف 
اف، أك يتـ نزعو مف أجؿ رغبتو كممارسة حؽ الخيار، كأف ييمؾ العقار محؿ الكعد جراء زلزاؿ أك فيض

، كبالتالي تختمؼ عف استحالة التنفيذ الراجعة لتصرؼ الكاعد في العقار المكعكد ببيعو، 1المنفعة العامة
حيث يترتب عف ىذه الاخيرة أف الكاعد يككف ممزما بتعكيض المكعكد لو عمى أساس قكاعد المسؤكلية 

حالة الاستحالة القانكنية فلب يككف الكاعد ممتزما  العقدية نتيجة الاخلبؿ بالتزاـ عقدم سابؽ، أما في
 بأم تعكيض نتيجة ىلبؾ العقار محؿ الكعد في يده.

 

أما إذا كانت ىذه الاستحالة مؤقتة أم كاقعة ما بيف نشكء عقد الكعد ككقت التنفيذ كابداء رغبة 
قضاء الكعد بالبيع كلا المكعكد لو بالقبكؿ كأصبح تنفيذ العقد ممكنا، فلب يمكف أف يؤدم ذلؾ إلى ان

يمكف لمكاعد الدفع باستحالة التنفيذ، كىك ما أكدتو محكمة النقض الفرنسية في احدل اجتياداتيا 
 المشيكرة، حيث ذىبت إلى القكؿ أف:

القكة القاىرة لا تمنع تنفيذ الالتزاـ إلا إذا حالت بيف المديف كبيف إعطاء أك عمؿ ما ىك ممتزـ ..."  
، كمف ثـ لا يبرأ المديف إذا كاف المانع مؤقتا ، بؿ يككف تنفيذ الالتزاـ مكقكفا إلى  بإعطائو أك عممو

 .2" ...حيف زكاؿ القكة القاىرة
 

اضافة إلى الشركط السابقة يشترط كذلؾ في الاستحالة التي يترتب عمييا انفساخ عقد الكعد 
كأف تككف مف فعؿ الطبيعة        بالبيع، أف تككف ناتجة عف سبب اجنبي لا دخؿ لإرادة المديف فيو،

) الزلازؿ، الفيضانات، البراكيف(، اك تككف قكة القاىرة اك حادث فجائي، كقد عرؼ الاجتياد القضائي 
القكة القاىرة بأنيا: " حدث تسببت فيو قكة تفكؽ الانساف، كاف ىذه الاخيرة  1990لممحكمة العميا سنة 

 .3كأنو لا يمكف تكقعيا"أف يتحكـ فييا، تجنبيا ك لا يستطيع اف ي
 

 

                                                           

.144انكر طمبة، المرجع السابؽ، ص  - 1  
 : ، ينظر أيضا634المدني الجزائرم، المرجع السابؽ، ص تزاـ في القانكف ، أحكاـ الاليبمحاج العرب -2

Gabriel MARTY, Pierre RAYNAUD, droit civil, T2, les obligations, Sirey, France, 1985, p 535.  
  .88، ص1991، 02، المجمة القضائية، العدد 11/03/1990، مؤرخ في 65920قرار المحكمة العميا رقـ  -3
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كتعتبر القكة القاىرة مف الظركؼ الطارئة التي تجعؿ تنفيذ الالتزاـ مستحيلب، كينقضي بيا التزاـ 
المديف دكف اف يتحمؿ تبعة عدـ تنفيذه، كيشترط فييا اف تككف قد حمت خلبؿ الفترة المحددة لتنفيذ 

اعلبف رغبة المكعكد لو بالقبكؿ كمطالبتو الكاعد بإتماـ  الالتزاـ، أم ما بيف ابراـ عقد الكعد بالبيع كفترة
اجراءات البيع النيائي، فاذا كانت قد حمت بعد انتياء تمؾ الفترة اك قبؿ ابراـ العقد فإنو لا يسكغ لممديف 
لا كاف  )الكاعد( أف يتمسؾ بالقكة القاىرة لمتخمص مف كعده كمف تبعة تنفيذ التزامو أك التأخير فيو، كا 

 .  1 مسؤكلية عقديةمسؤكلا

، ك ىك ما نصت عميو 2كما قد يككف السبب الاجنبي راجع الى خطأ الدائف أك فعؿ الغير
مف ؽ. ـ. ج بقكليا: " اذا اثبت الشخص اف الضرر قد نشأ عف سبب لا يد لو فيو  127المادة 

مزـ كحادث مفاجئ، أك قكة قاىرة، أك خطأ صدر مف المضركر، أك خطأ مف الغير كاف غير م
 .3بتعكيض ىذا الضرر....."

 

كيقع عمى المديف )الكاعد( عبئ اثبات استحالة تنفيذ الالتزاـ يرجع لمسبب الاجنبي، ك لا يد لو 
فيو، ذلؾ اف عدـ قياـ المديف بتنفيذ التزامو، يتكافر بو الخطأ في جانبو، كلا ينفي عنو ىذا الخطأ الا 

اجنبي خارج عف نطاقو، ك لو اف يثبت ذلؾ بكافة الطرؽ بما اذا اثبت اف عدـ التنفيذ يرجع الى سبب 
فييا البينة ك القرائف لكركد الاثبات عمى كاقعة مادية، فاف عجز عف ذلؾ اك لـ يتمسؾ بالسبب 

 . 4الاجنبي تحققت مسؤكليتو دكف اف يككف الدائف )المكعكد لو( بإثبات خطأ الكاعد
 

فة الناس استحالة مطمقة، غير أف سبب الاستحالة يرجع أما إذا كاف تنفيذ الالتزاـ مستحيلب لكا
إلى سمكؾ المديف )الكاعد(، كأف يتصرؼ في العقار محؿ الكعد بالبيع بنقؿ ممكيتو إلى الغير اضرارا 
بحؽ المكعكد لو، كتـ شير سند الممكية لدل المحافظة العقارية، ففي ىذه الحالة يصبح تنفيذ عقد 

 الاستحالة تعتبر نسبية لاف التزاـ الكاعد في ىذه الحالة لا ينقضي كلا  الكعد مستحيلب، غير أف ىذه
 

                                                           

. 150ع السابؽ، صانكر طمبة، المرج - 1  
عبد الكىاب عمي الركمي، الاستحالة كاثرىا عمى الالتزاـ العقدم )دراسة مقارنة في الفقو الاسلبمي كالقانكف المدني  -2

  .319، ص 1998المقارف(، مجمة الحقكؽ الككيتية، 
.108عمي عمي سميماف، المرجع السابؽ، ص  - 3  
.404رمضاف ابك السعكد، احكاـ الالتزاـ، ص  - 4  
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، كىك ما اكدتو المحكمة العميا في قرار صادر عف الغرفة 1ينفسخ العقد، بؿ ينفذ عف طريؽ التعكيض
 المدنية جاء فيو:

 

ممكيتو الى لكف الكاعد كىك المطعكف عميو، قد تصرؼ في العقار المكعكد بو ك انتقمت ... " 
الغير عف طريؽ شير ىذا التصرؼ في المحافظة العقارية، ك مف ثـ يصبح الكاعد في استحالة مطمقة 
في تنفيذ التزامو عينا فلب يبقى لممكعكد لو، أم الطاعف سكل دعكل الرجكع عمى المطعكف ضده 

 .2تزاـ عينا......"مف القانكف المدني نظرا لاستحالة تنفيذ الال 176بالتعكيض كفؽ احكاـ المادة 
 

كعميو اذا ىمؾ العقار كميا ترتب عميو انقضاء الكعد بالبيع العقارم كاستحالة تنفيذه ك انقضى 
جبار  معو التزاـ الكاعد لاستحالة الكفاء بو، كينقضي تبعا لو حؽ المكعكد لو في التمسؾ بالبيع كا 

يو، ىذه الاستحالة قد تككف إما لأسباب مادية الكاعد عمى إتماـ إجراءات البيع النيائي كانتقاؿ الممكية إل
أك قانكنية كنزع ممكية الكاعد لمعقار مف أجؿ المنفعة العامة، أك بسبب قكة قاىرة أك ظرؼ فجائي 
طارئ، كالفيضانات كالزلازؿ كالحركب، أك بفعؿ الكاعد عف قصد كالحريؽ، أك دكف قصد بسبب 

 .3يـ العقار اليالؾ بالرغـ مف اعذارهإىمالو كعدـ قيامو بالإجراءات اللبزمة لترم
)استحالة كميا كتختمؼ الآثار المترتبة عمى انقضاء الكعد بالبيع العقارم نتيجة ىلبؾ محمو 

 التنفيذ المطمؽ( بحسب كؿ سبب مف أسباب اليلبؾ المذككرة أعلبه: 

الكاعد فييا،  فإذا كانت الأسباب التي أدت إلى ذلؾ اليلبؾ أسبابا قانكنية لا دخؿ ليد المديف
كأف تنزع ممكيتو مف أجؿ المنفعة العامة أك يبطؿ سند ممكيتو، أك طرأت ظركؼ طارئة استثنائية عامة 

، أك الحركب    صؼ، كزلازؿ...عكاك ، كسع تكقعيا، كالظكاىر الطبيعية مف فيضاناتلـ يكف في ال
يلب كيترتب عميو انقضاء التزامو ، مما يجعؿ التنفيذ العيني لالتزاـ الكاعد مستحكانت أك دكليةأىمية 

 الشخصي كانقضاء الكعد بالبيع العقارم، كما ينقضي تبعا لو حؽ المكعكد لو في التمسؾ بالكعد، في 
 
 
 

                                                           

. 470عمي فيلبلي، الالتزامات، المرجع السابؽ، ص - 1  
.120، ص 2002، 02، المجمة القضائية، العدد 30/01/2002، مؤرخ في 258113قرار المحكمة العميا رقـ  - 2  

  .141، ص بؽ، المرجع الساسميماف مرقس، الكافي في شرح القانكف المدني -3
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حالة قبكؿ الشراء كلا يمكنو أف يمزـ الكاعد بأم تعكيض كيتحرر ىذا الأخير مف التزامو المترتب عف 
 .1عقد الكعد

 

ذا ىمؾ العقار محؿ الكعد بالبيع لنزع ممكية الكاعد مف أجؿ المنفعة العمكمية انقضى معو  كا 
الكعد بالبيع، عمى أف يككف التعكيض مف حؽ الكاعد باعتباره المالؾ الاصمي لمعقار، كفي ىذا الإطار 
ذىب بعض الفقو الفرنسي الى تطبيؽ نظرية الحمكؿ العيني التي تقضي بانتقاؿ حؽ المكعكد لو إلى 

ناتج عف نزع الممكية أك مبمغ التأميف إذا كاف مؤمنا عميو، كقد انتقد ىذا الرأم ككف مبمغ التعكيض ال
أف مبمغ التعكيض يبقى مف حؽ الكاعد، غير أف القضاء الفرنسي كرس ىذه النظرية في العديد مف 

 .2قراراتو
 

ع الكاعد إلا أنو يجكز لممكعكد لو في حالة ىلبؾ العقار محؿ الكعد باعتباره دائنا، أف يتفؽ م
عمى أف يرتب لو تأمينا عينيا عمى عقار أخر لو ضمانا لمكفاء بكعده في حالة ىلبؾ العقار الأكؿ، 
كأف يرتب لو رىنا رسمي عمى عقار اخر، فإذا ىمؾ العقار الأكؿ محؿ الكعد بالبيع كميا انتقؿ حؽ 

 . 3المكعكد لو إلى العقار الثاني بناء عمى التأميف المقرر لو 
 

مؾ العقار المكعكد ببيعو كميا كاستحاؿ تنفيذ عقد الكعد فيو لسبب أجنبي كقكة قاىرة أك إذا ىف 
، 4حادث فجائي طارئ لا دخؿ لإرادة الكاعد فيو، كلـ يكف بالإمكاف دفع أك التحرر منو أك بفعؿ الغير

ه، كما ينقضي في ىذه الحالة ينقضي الكعد بالبيع العقارم كينقضي معو التزاـ الكاعد بالبقاء عمى كعد
تبعا لو حؽ الكعكد لو في التمسؾ بالكعد كقبكؿ الشراء كلا يمكف إلزامو بالتنفيذ العيني الجبرم كلا 

 .5مطالبتو بالتعكيض
 

 
 

                                                           
  .511ص لمرجع السابؽ، : أنكر طمبة، اأيضاينظر  141، ص المسماة، المرجع السابؽ أنكر سمطاف، العقكد -1
 :أيضا، ينظر 63رمضاف أبك السعكد، شرح العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص  -2

Jérôme Huet, o p – cit, p 424 et. s. 

. 64، ص حكرية، المرجع السابؽسي يكسؼ زاىية  - 3  
.119، ص الالتزاـ بكجو عاـ، المرجع السابؽ، نظرية عبد الرزاؽ السنيكرم - 4  

، ينظر أيضا: محمد حسف 630السابؽ، ص  ، المرجعتزاـ في القانكف المدني الجزائرم، أحكاـ الالبمحاج العربي -5
  .119، ص قاسـ، العقكد المسماة، المرجع السابؽ
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كعميو إذا انقضى الكعد بالبيع العقارم ليلبؾ محمو بسبب أجنبي لا يد لمكاعد فيو، فإف الالتزاـ 
يتحكؿ محمو إلى التعكيض، لأف التعكيض في ىذه الحالة لا ينقضي أصلب كلا يقتصر الأمر فيو أف 

يككف مستحقا أصلب، كيقع عبء إثبات السبب الأجنبي في ىذه الحالة عمى المديف الكاعد، حيث لا 
يستطيع أف يتخمص مف التزامو إلا بعد أف يثبت أف الحادث مف قبيؿ القكة القاىرة كلـ يتمكف مف دفعو، 

رئو عف نفسو، كيككف الإثبات في ىذه الحالة بكافة الطرؽ المقررة قانكنا باعتباره كأنو بذؿ كؿ العناية لد
 .1يرد عمى كاقعة مادية

 

كيخضع تقدير الاستحالة المطمقة في ىذه الحالة إلى تقدير قاضي المكضكع باعتبارىا مسألة 
ف يستحيؿ ( كليس بمعيار شخصي، بمعنى أIn abstractoكقائع، عمى أف تقدر بمعيار مكضكعي )

عمى الرجؿ العادم أف يفي بالتزامو في مثؿ الظركؼ التي كجد بيا المديف الكاعد، لأنو مف شركط 
الحادث الفجائي كالقكة القاىرة أف يككف غير ممكف دفعو، ما لـ يقؿ الدليؿ عمى أنو بذؿ كؿ العناية 

مف حيث تسبيب ىذا لدرئو عف نفسو كىي مسألة قانكنية، تخضع لرقابة المحكمة العميا كخاصة 
 .2التقدير تسبيبا سائغا

 

أما إذا كاف ىلبؾ العقار كميا يرجع إلى خطأ المديف الكاعد أك تقصيرا منو، كأف يككف سببا 
في حرؽ العقار المكعكد ببيعو أك عدـ إجراءه الترميمات اللبزمة بالرغـ مف اعذاره مف قبؿ الدائف 

لعقار كعدـ اتخاذه التدابير كالاحتياطات اللبزمة، كلـ يستطع المكعكد لو، أك قيامو بالحفر بالقرب مف ا
الكاعد إثبات السبب الأجنبي )كفعؿ الغير(، مما يترتب عميو انقضاء الكعد بالبيع العقارم كاستحالة 

، غير أف التزاـ الكاعد كحؽ المكعكد لو لا ينقضي، كيتحكؿ محؿ الالتزاـ في 3التنفيذ العيني الجبرم
لى التعكيض الذم يككف ممزما بتقديمو لممكعكد لو، كذلؾ طبقا لأحكاـ المسئكلية ىذه الحالة إ

 ، أك بناء عمى قكاعد المسؤكلية العقدية نتيجة الإخلبؿ بالتزاـ تعاقدم 4التقصيرية متى تكافرت شركطيا

                                                           

.470، ص الالتزامات، المرجع السابؽ، ينظر أيضا: عمي فيلبلي، 429أنكر طمبة، المرجع السابؽ، ص  - 1  
.631، ص السابؽقانكف المدني الجزائرم، المرجع ، أحكاـ الالتزاـ في البمحاج العربي - 2  

 : ، ينظر أيضا470مرجع السابؽ،  ص ، العمي فيلبلي، الالتزامات -3
 Alain BENABENT, o p – cit, p 90.  

يشترط لقياـ المسؤكلية التقصيرية لمكاعد في عقد الكعد بالبيع العقارم تكافر عناصر ثلبثة تتمثؿ في خطأ صادر  -4
منو ادل الى ىلبؾ العقار محؿ الكعد بالبيع، ك ضرر اصاب المكعكد لو نتيجة ىلبؾ المحؿ ك عدـ تنفيذ الكاعد عف 
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يستطيع ، كما شخصي، كيقع عبئ إثبات خطأ الكاعد المديف في ىذه الحالة عمى المكعكد لو الدائف 
 . 1الكاعد دفع المسئكلية عف طريؽ إثبات السبب الأجنبي أك خطأ الغير

 

يستخمص مما سبؽ ذكره أنو يترتب عمى ىلبؾ العقار محؿ الكعد بالبيع كميا انقضاء العقد،  
كينقضي معو بصفة آلية التزاـ الكاعد لاستحالة تنفيذ العقد، ك ينقضي تبعا لو حؽ المكعكد لو في 

كعد ك قبكؿ الشراء، كما لا يمكف أف يمتزـ الكاعد بأم تعكيض في مكاجية المكعكد لو إذا التمسؾ بال
 أثبت أف سبب اليلبؾ يرجع إلى سبب أجنبي لا يد لو كأنو بذؿ كؿ العناية لدرئو كمنع ىلبكو.

 

أما إذا كاف سبب ىلبؾ العقار محؿ الكعد بالبيع يرجع إلى خطأ الكاعد أك نتيجة تقصير أك 
منو، فإنو يترتب عميو انقضاء الكعد بالبيع العقارم دكف انقضاء التزاـ الكاعد الذم يبقى ممتزما  تياكف

بتعكيض المكعكد لو عمى أساس الإخلبؿ بالتزاـ تعاقدم، أك عمى أساس قكاعد المسئكلية التقصيرية، 
 كىك ما ذىبت اليو مختمؼ التشريعات العربية المقارنة ككذا المشرع الفرنسي.

 الىعد بالبيع العقاري لهلاك العقار جزئيا  نقضاءيا: اثان
 

إذا ىمؾ العقار محؿ الكعد بالبيع العقارم ىلبكا جزئيا، كتحطـ جزء مف المبنى جراء زلزاؿ أك 
انجراؼ جزء مف تربة الأرض المكعكد ببيعيا ، مما أدل إلى التغيير في حالتيا كمساحتيا، أك نزع 

قض التزاـ الكاعد ممكية جزء منيا مف أجؿ المنفعة العامة فإننا نككف أماـ استحالة تنفيذ جزئية، كلـ ين
، في ىذه الحالة يككف الخيار لممكعكد لو إما أف يقبؿ الكفاء (Impossibilité partielle)إلا جزئيا 

 .2الجزئي ام الجزء المتبقي مف العقار، كبيف رفض الشراء  كمف ثـ ينقضي معو الكعد بالبيع العقارم
 
 
 

 

                                                                                                                                                                                

يككف الضرر الذم اصاب الكاعد ناتج مباشرة مف خطأ الكاعد، ينظر  = تنفيذ التزامو، ك العلبقة السببية بينيما، أم اف
 ك ما بعدىا.  138في ىذا الشأف: عمي عمي سميماف، المرجع السابؽ، ص 

1
، ينظر أيضا: أنكر سمطاف، أحكاـ 64يميش الصفحة ، تعبد الرزاؽ السنيكرم، البيع كالمقايضة، المرجع السابؽ -

 . 407 ، صالالتزاـ، المرجع السابؽ

.633بمحاج العربي ، أحكاـ الالتزاـ ، المرجع السابؽ ، ص  - 2  
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المتبقي مف العقار المكعكد ببيعو الذم ىمؾ فإذا أبدل المكعكد لو رغبتو بقبكؿ شراء الجزء 
جزئيا، في ىذه الحالة يتـ البيع بالثمف المتفؽ عميو في العقد بلب نقصاف، كلا يمكف أف يطبؽ في ىذه 

مف ؽ.  366حالة عقد البيع قبؿ التسميـ التي نصت عميو أحكاـ المادة  الحالة حكـ اليلبؾ الجزئي في
ترم الشراء مع إنقاص الثمف أك فسخ العقد، فإما أف يقبؿ المكعكد لو  ، كالمتمثؿ في قبكؿ المش1ـ. ج 

شراء الجزء المتبقي مف العقار بالثمف المتفؽ عميو في عقد الكعد بالبيع كاملب أك يرفض الشراء، لأنو 
إذا طبؽ الحكـ الأكؿ المتعمؽ باليلبؾ الجزئي في عقد البيع اعتبر الكعد منعقدا بدكف تحديد الثمف 

غير جائز قانكنا، كفي ىذا الإطار يقكؿ الدكتكر أنكر سمطاف: " عمى أف قياس حكـ اليلبؾ  كىذا
الجزئي في الكعد بالبيع مع حالة اليلبؾ الجزئي قبؿ التسميـ قياس مع الفارؽ، لأف المكعكد لو لـ يكف 

البيع كالتزـ بو ممزما بالشراء بعد ىلبؾ الشيء حتى يباح لو إنقاص الثمف ، بخلبؿ المشترم الذم قبؿ 
 .2قبؿ ىلب المبيع" 

 

تماـ  أما إذا كاف اليلبؾ الجزئي لمعقار المكعكد بو بعد إعلبف رغبة المكعكد لو كقبؿ التسميـ كا 
المتعمقة باليلبؾ الجزئي في عقد البيع،  مف ؽ. ـ. ج 366فينا تطبؽ المادة إجراءات نقؿ الممكية، 

متبقي مع إنقاص الثمف أك فسخ العقد كانقضاء عقد الكعد كيككف لممكعكد لو إما قبكؿ شراء الجزء ال
، كما 3مف ؽ. ـ. ؼ  1601بالبيع العقارم، كىك ما ذىب غميو المشرع الفرنسي بمكجب أحكاـ المادة 

أنو إذا كاف العقار محؿ الكعد بالبيع العقارم مؤمنا عميو كىمؾ جزء منو، فإف مبمغ التأميف الذم يدفع 
زئي يككف مف حؽ المكعكد لو إذا قبؿ الشراء، أما إذا رفض ىذا الأخير انقضى في مقابؿ اليلبؾ الج

عقد الكعد كميا، كنفس الحكـ ينطبؽ عمى حالة نزع جزء مف ممكية العقار المكعكد ببيعو مف أجؿ 
 .4المنفعة العامة حيث يككف مبمغ التعكيض عف الجزء اليالؾ مف حؽ المكعكد لو إذا قبؿ الشراء

 

                                                           
ف حؽ المشترم في طمب مف ؽ، ـ ، ج عمى أنو : " إذا كجد في قدر المبيع نقص أك زيادة فإ 366تنص المادة  -1

سميـ المبيع كقت ت، أك فسخ العقد كحؽ البائع في طمب تكممة الثمف يسقطاف بالتقادـ بعد مضي سنة مف إنقاص الثمف
  .تسميما فعميا "

العقكد المسماة، المرجع  ـ،محمد حسف قاس ، ينظر أيضا:103رجع السابؽ، ص أنكر سمطاف، العقكد المسماة، الم -2
  .119السابؽ، ص 

3
-  François Collant DUTILLEUL, Philipe DELEBEQUE, o p – cit, p 91, voir aussi: Philipe  MALAURIE, 

Laurent  AYNES, contrat spéciaux, o p – cit, p 124. 

أيضا: محمد حسف قاسـ، أثار الكعد بالتفضيؿ،  ، ينظر103أنكر سمطاف، العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص 4- 
  .50، ص المرجع السابؽ
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يستنتج مما سبؽ أنو إذا ىمؾ جزء مف العقار محؿ الكعد بالبيع ككانت طبيعة ىذا العقار أنو   
لا يقبؿ الانقساـ أك التجزئة أك كاف الجزء اليالؾ منو ذات أىمية، انقضى معو الكعد بالبيع، أما إذا 

ة مف عدة طكابؽ، كاف العقار يقبؿ التجزئة، كتيدـ طابؽ كامؿ إذا كاف العقار محؿ الكعد بناية مككن
في ىذه الحالة يبقى الخيار لممكعكد لو إما أف يقبؿ الشراء بالثمف المحدد في عقد الكعد دكف نقصاف، 
ما أف يرفض ذلؾ كينقضي معو عقد الكعد بالبيع كفي ىذه الحالة لا يككف الكاعد ممزما بتعكيض  كا 

اىرة أك حادث فجائي أك كقكة قي لى سبب أجنبإالمكعكد لو إذا أثبت أف سبب اليلبؾ الجزئي يرجع 
لا يد لو فيو، أما إذا رفض المكعكد لو شراء الجزء المتبقي كأثبت أف سبب اليلبؾ يرجع أم  فعؿ الغير

إلى خطأ الكاعد أك تقصير منو، فتطبؽ نفس أحكاـ اليلبؾ الكمي المذككرة سابقا، كيككف ىذا الأخير 
مسئكلية التقصيرية ، أك عمى أساس قكاعد المسؤكلية ممزما بتعكيض المكعكد لو عمى أساس قكاعد ال

العقدية نتيجة الإخلبؿ بالتزاـ تعاقدم كينقضي تبعا لو الكعد بالبيع العقارم، كىك ما ذىبت إليو مختمؼ 
 . 1التشريعات العربية المقارنة

زئيا، تجدر الإشارة الى أنو في القانكف الفرنسي إذا ىمؾ العقار محؿ الكعد بالبيع كميا أك ج
بأم سبب مف أسباب اليلبؾ المذككرة سابقا، سكاء بسبب أجنبي أك بخطأ المديف الكاعد كانقضى معو 
الكعد بالبيع، كاف الكاعد ممزما برد " تعكيض التجميد " الذم كاف قد دفعو المكعكد لو مقابؿ حبسو 

غـ مف ىلبكو الجزئي فيقتطع لمعقار طكاؿ مدة الكعد، أما إذا قبؿ المكعكد لو شراء الجزء المتبقي بالر 
مبمغ التعكيض مف مبمغ البيع النيائي لمعقار المكعكد بو كىك ما لا نجد لو تطبيؽ في التشريع 

 .2الجزائرم
 

ىذا بالنسبة لانقضاء الكعد بالبيع العقارم ليلبؾ محمو كميا أك جزئيا، كلكف قد يحدث أحيانا 
تو ك إما في محتكياتو ك عناصره، كفي ىذه الحالة لا أف تقع زيادة في العقار محؿ الكعد إما في مساح

بد مف التمييز بيف الزيادة التي تقع بفعؿ الكاعد كالزيادة التي تككف بأسباب طبيعية خارجة عف إرادة 
الكاعد، كانضماـ أرض مجاكرة للؤرض المكعكد ببيعيا نتيجة أمطار طكفانية، ففي ىذه الحالة فإف 

 مف حؽ المكعكد لو إذا ما أعمف عف رغبتو بقبكؿ الشراء، كلا يمكف لمكاعد الزيادة في المساحة تبقى 
 

                                                           

.107، صسميماف مرقس، المرجع السابؽ - 1  
2
-  Philipe MALAURIE, Laurent AYNES, op - cit, p 124.  
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المطالبة بيا، كيتـ البيع بالثمف المسمّى في عقد الكعد، أما الزيادة الناجمة عف عمؿ الكاعد كقيامو 
بتشييد مباني فكؽ القطعة الأرضية المكعكد بيا، أك إضافة عقارات بالتخصيص لمعقار محؿ الكعد، 
فيي تبقى مف حؽ الكاعد كلا يككف مجبرا عمى تسميميا لممكعكد لو إلا في مقابؿ الزيادة في الثمف، فإذا 

 .1رفض ىذا الأخير ىذه الزيادة انقضى معو الكعد بالبيع العقارم
 

كما يجب التذكير أيضا أف القاعدة التي تقضي بانقضاء الكعد بالبيع العقارم ليلبؾ محمو 
كاستحالة تنفيذ العقد ليست متعمقة بالنظاـ العاـ، إذ يجكز لأطراؼ الكعد الاتفاؽ عمى ما يخالؼ 

ائما، حكميا، بؿ أف النص القانكني قد ينص عمى ذلؾ، إذ قد يحدث أحيانا أف يبقى التزاـ الكاعد ق
كتمسؾ المكعكد لو بحقو في التنفيذ رغـ ىلبؾ المحؿ كاستحالة تنفيذ العقد كذلؾ مف خلبؿ الحالات 

 التالية: 

تبعة اليلبؾ في حالة القكة  اعد المديففي حالة الاتفاؽ في عقد الكعد بالبيع أف يتحمؿ الك  -1
كىك ما نصت عميو القاىرة كالحادث المفاجئ، كىذا نكع مف الاتفاؽ عمى تشديد المسئكلية 

 .2مف ؽ. ـ. ج 01فقرة  178المادة 
 

حالة قياـ المكعكد لو بإعذار الكاعد بعد إعلبف قبكلو كاتماـ اجراءات البيع النيائي، بتسمـ  -2
العقار، ثـ ىمؾ لسبب أجنبي مما أدل إلى استحالة تنفيذ العقد، في ىذه الحالة يتحمؿ 

 كعكد لو عف الأضرار الناجمة التي لحقتو.الكاعد تبعة اليلبؾ كيككف ممزما بتعكيض الم
 

في حالة ىلبؾ العقار في يد المتعدم عمى العقار، فإف الكعد بالبيع ينقضي كيتحمؿ ىذا  -3
 .3الأخير تبعة اليلبؾ بتعكيض المكعكد لو

 

 
 

                                                           

: ، ينظر أيضا141مرجع السابؽ، ص ، السميماف مرقس - 1 
 Jérôme Huet, op – cit, p 426.  

2
" يجكز الاتفاؽ عمى اف يتحمؿ المديف تبعية الحادث المفاجئ  :ج عمى أنو. ـ. مف ؽ 01فقرة  178تنص المادة  - 

  ".اك القكة القاىرة 

  3 .141سميماف مرقس، المرجع السابؽ، ص -
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يستخمص مما سبؽ ذكره أف الكعد بالبيع ينقضي بيلبؾ العقار محمو كميا لاستحالة تنفيذ العقد 
المراد إبرامو، كلا يتحمؿ الكاعد تبعة اليلبؾ كتعكيض المكعكد لو إذا أثبت أف سبب اليلبؾ  النيائي

يرجع لسبب أجنبي، أما إذا أثبت المكعكد لو أف اليلبؾ كقع بخطأ مف الكاعد كتقصير منو، فإنو يككف 
تعاقدم، أك بناء  ممزما بتعكيض المكعكد لو عمى أساس قكاعد المسؤكلية العقدية نتيجة الإخلبؿ بالتزاـ

عمى قكاعد المسئكلية التقصيرية اذا اثبت اركانيا، كىذا الحكـ نفسو ينطبؽ عمى حالة اليلبؾ الجزئي 
علبف رغبة المكعكد لو بالرفض، أما إذا قبمو ىذا الأخير فإنو يككف بحسب الثمف المحدد في  لمعقار كا 

 مقارنة.عقد الكعد كىك ما ذىبت اليو مختمؼ التشريعات العربية ال
 

عمى خلبؼ ذلؾ فإف المشرع الفرنسي رتب عمى حالة اليلبؾ الجزئي لمعقار محؿ الكعد   
بالبيع، أف يتـ البيع النيائي بمقابؿ ما يساكيو العقار الذم ىمؾ جزئو مف ثمف كليس بما تـ تحديده في 

لعقارم استرداد عقد الكعد بالبيع، كما رتب المشرع الفرنسي عمى ىلبؾ المحؿ في الكعد بالبيع ا
المكعكد لو لتعكيض التجميد الذم كاف قد دفعو المكعكد لو مقابؿ حبس الكاعد لمعقار طكاؿ مدة الكعد 

 .1كعدـ التصرؼ فيو، ك ىذا الاثر لا نجد لو تطبيقا في التشريعات العربية المقارنة
 

نشير في ىذه  ىذه مجمؿ الأسباب العامة كالخاصة لانقضاء الكعد بالبيع العقارم، يبقى أف
الحالة إلى أنو يتكجب عمى أحد طرفي العقد التكجو إلى المحافظة العقارية التي تـ فييا إجراء شير 
عقد الكعد بالبيع العقارم ، كذلؾ مف أجؿ إلغاء ىذا الشير عف طريؽ شطب التأشير اليامشي أك 

لـ يبقى لو أم مبرر كما يتحرر الاحتياطي مف البطاقة العقارية أك الدفتر العقارم المؤشر عميو الذم 
الكاعد مف القيكد المفركضة عميو كالالتزامات الناجمة عف عقد الكعد بالبيع، كيعكد أطراؼ الكعد إلى 

 .2الحالة التي كانا عمييا قبؿ التعاقد

 

 

                                                           
 . 148انكر سمطاف، العقكد المسماة، المرجع السابؽ، ص  -1
، بدرم، المرجع السابؽجماؿ  :، ينظر أيضا636، المرجع السابؽ، صرعقاالالكعد ببيع  شيرفريدة زكاكم، ضركرة  -2

  .147ص
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 خػػػاتػػػػػمػػػػػػة: 
 

الكعد بالبيع العقارم مكضكع المستجدات المتعمقة بأىـ معرفة  ليدؼ مف ىذا البحث ىكإف ا        
، كالتي اثارت كالإجابة عمى الاشكالية التي طرحت يشأنو القضاءكأحكاـ الفقو ك عمى ضكء التشريع 

جدلا كاسعا عمى كافة الأصعدة لجميع الميتميف بشؤكف المعاملبت العقارية، ككذا القانكف المدني 
المصرم ؿ اغفاؿ كؿ مف المشرع الجزائرم ك نظمة ليذه المعاملبت، في ظباعتباره الشريعة العامة الم

اكتفائيما بما كرد في القكاعد العامة بصدد حكاـ خاصة، ك عف تنظيـ ىذا النكع مف العقكد التمييدية بأ
الكعد بالتعاقد، في ظؿ شيكع كانتشار ىذا النكع مف العقكد نتيجة لمتطكرات الحاصمة في المجتمعات 

ؿ الاجتماعي كالاقتصادم كالتكنكلكجي، عمى خلبؼ كؿ مف المشرعيف الفرنسي كالمبناني في المجا
المذيف نظما ىذا العقد بأحكاـ خاصة عند تناكليما لعقد البيع في القانكف المدني الفرنسي ككذا قانكف 

 المكجبات ك العقكد كقانكف الممكية العقارية المبناني.
 

كمف اجؿ الكصكؿ إلى اليدؼ المرجك مف دراسة ىذا المكضكع، كمف خلبؿ ما تقدـ ذكره،        
كبياف مختمؼ الأحكاـ التي أكردىا المشرع الجزائرم، ككذا مختمؼ التشريعات المقارنة في ىذا الإطار، 

 نخمص إلى أىـ النتائج التي تكصمنا إلييا كالتي يمكف إيجازىا في ما يمي:
 

لبيع العقارم عقد تمييدم، تتلبقى فيو إرادة الكاعد كالمكعكد لو، تمييد لإبراـ عقد الكعد با -
نيائي مستقبلب، يتضمف في الغالب الاتفاؽ عمى جميع المسائؿ الجكىرية المككنة لمعقد 
المكعكد بو خلبؿ مدة محددة، يستكجب ضركرة إفراغو في شكؿ رسمي، كلممكعكد لو مطمؽ 

 أك رفضو. الحرية في قبكؿ الشراء
 

الكعد بالبيع عقد تاـ قد يككف ممزما لجانب كاحد أك لجانبيف، كىك عقد غير مسمى ككف أف  -
نما نظمو مف خلبؿ مكضكع الكعد  المشرع الجزائرم لـ يدرجو ضمف أحكاـ القانكف المدني، كا 

متميز، بالتعاقد، فيك يمثؿ مرحمة كسطى بيف الإيجاب كالعقد النيائي، غير انو نظاـ قانكني 
 يختمؼ عف غيره مف التصرفات المشابية لو، كالإيجاب الممزـ ك البيع الابتدائي...الخ.
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لمكعد بالبيع العقارم عدة صكر، فقد يككف كعدا بالبيع ممزما لجانب كاحد، كقد يككف كعدا   -
أف  بالشراء ممزما لجانب كاحد، كقد يككف كعدا تبادليا )البيع ك الشراء( ممزما لمجانبيف، غير

 الصكرة الأكثر شيكعا في الحياة العممية تتمثؿ في الكعد بالبيع الممزـ لجانب كاحد. 
 

ينعقد الكعد بالبيع العقارم صحيحا بتكافر الأركاف العامة التي تقتضييا جميع العقكد، مف  -
تراضي المتعاقديف كاتفاؽ إرادتيما عمى احداث اثر قانكني مستقبلب، ككذا اشتراط الأىمية 

ممة في كؿ مف الكاعد عند إبرامو لمتصرؼ، كالمكعكد لو  عند حمكؿ كقت إبداء رغبتو، الكا
كما يجب أف تككف أرادتيما سميمة كغير مشيبة بعيب مف عيكب الإرادة، بالإضافة إلى كجكد 
ركف المحؿ كالشركط الكاجب تكفرىا فيو مف إمكانية كتعييف كمشركعية، كما يشترط أف يككف 

مشركعا، كلما كاف ىذا العقد منصبا عمى عقار كجب إفراغو في الشكؿ  السبب مكجكدا ك
الرسمي الذم تطمبو القانكف تحت طائمة البطلبف، )مف خلبؿ تحرير محتكاه لدل مكثؽ أك 
شخص مؤىؿ قانكنا ككذا ضركرة تسجيمو لدل مصمحة التسجيؿ كالطابع ك شيره لدل 

 المحافظة العقارية (.
 

لخلبؼ الفقيي الذم كاف سائدا حكؿ مدل ضركرة شير الكعد بالبيع حسـ المشرع الجزائرم ا -
، مف خلبؿ اعترافو 2004العقارم لدل المحافظة العقارية، بمكجب قانكف المالية لسنة 

الصريح بضركرة شير ىذا التصرؼ، مف خلبؿ ادراجو رسـ يتعمؽ بالشير العقارم ليذا النكع 
 مف العقكد.

 

بالبيع ضمانات أكثر لممكعكد لو لمتنفيذ العيني، ككذا حماية إضفاء الشير العقارم لمكعد  -
علبـ  قانكنية مف تصرفات الكاعد الضارة بحقكقو الناتجة عف العقد، كما يعتبر كسيمة شير كا 
لمغير لمكضعية القانكنية لمعقار المكعكد ببيعو، كأداة لكشؼ سكء نية الغير كتلبعب الكاعد إذا 

لمحافظ العقارم مف رفض إجراء شير التصرؼ الجديد في ظؿ أراد التعاقد بشأنو، يمكف ا
 كجكد شير سابؽ لمكعد بالبيع، كليس فقط الحرص عمى تحصيؿ الجانب الضريبي.

 

يترتب عمى انعقاد الكعد بالبيع العقارم صحيحا محترما لجميع أركانو كشركطو التي تطمبيا  -
تختمؼ باختلبؼ المرحمة التي تظير فييا القانكف، جممة مف الاثار أثار القانكنية، ىذه الآثار 
 رغبة المكعكد لو كحسب المدة المحددة في العقد.
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مف اثار المرحمة الأكلى مف الكعد بالبيع العقارم، كالتي تبدأ مف لحظة إبراـ العقد إلى حيف  -
إبداء رغبة المكعكد لو، نشكء التزامات في ذمة الكاعد كثبكت جممة مف الحقكؽ لممكعكد 

 قو في التنفيذ العيني.لضماف ح
 

اقتصار اثر الكعد بالبيع العقارم عمى نشكء التزاـ شخصي في ذمة الكاعد بالقياـ بعمؿ،  -
تماـ إجراءات البيع النيائي إذا أبدل المكعكد لو  يمزمو بالبقاء عمى كعده طكاؿ مدة الكعد كا 

 .ومكيتو إلى المكعكد لرغبتو بالقبكؿ، مع بقاء الكاعد مالكا لمعقار محؿ الكعد، كلا تنتقؿ م
 

التزاـ الكاعد بعدـ إبراـ أم تصرؼ قانكني يخص العقار محؿ الكعد بالبيع، كما يمتزـ  -
بالمحافظة عمى العقار كعدـ الاضرار بو كالقياـ بجميع الأعماؿ القانكنية كالترميمات اللبزمة 

لا كاف ممزما بالتعكيض طبقا لإحكاـ  المسؤكلية العقدية التي تضمف بقاء حؽ المكعكد لو، كا 
 لإخلبلو بالتزاـ عقدم. 

 

 Droit deمف اثار عقد الكعد بالبيع كذلؾ ترتيب حؽ مميز لممكعكد لو يسمى بحؽ الخيار "  -

l’option حيث يتمتع ىذا الأخير خلبؿ فترة الكعد بحؽ شخصي كليس بحؽ عيني، يككف ،"
ار الذم يبقى مممككا لو لو بمقتضى ىذا الحؽ تقييد سمطات الكاعد في التصرؼ في العق

 طكاؿ مدة الكعد، مع مراعاة حؽ المكعكد لو قبؿ التفكير في ابراـ ام تصرؼ يضر بو.
 

امتناع المكعكد لو مف التصرؼ في العقار محؿ الكعد بالبيع خلبؿ مدة الكعد اك ترتيب حؽ  -
حؽ يمكنو التنازؿ عف ىذا ال وعيني كالا كاف تصرفو قد كقع عمى ممؾ الغير، غير ان

الشخصي الى غيره كذلؾ بإتباع إجراءات حكالة الحؽ، ما لـ يتبيف إف نية الطرفيف قد 
 انصرفت إلى عدـ جكاز ذلؾ، اك كاف شخص المكعكد لو محؿ اعتبار في العقد.

 

امكانية انتقاؿ الحؽ الشخصي لممكعكد لو إلى كرثتو عف طريؽ الإرث، ما لـ يثبت مف  -
كاف لينعقد لكلا شخص المكعكد لو الذم كاف محؿ اعتبار  ظركؼ الحاؿ اف الكعد بالبيع ما

 في العقد. 
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جكاز قياـ المكعكد لو بجميع الأعماؿ كالإجراءات التي تضمف حقو في التنفيذ العيني،  -
كاستعماؿ حقكؽ الكاعد عف طريؽ الدعكل الغير المباشرة، أك مطالبتو بكقؼ الأعماؿ التي قد 

 النيائي.تحكؿ دكف إتماـ إجراءات البيع 
اقرار المشرع الجزائرم إلى جانب باقي التشريعات المقارنة حماية قانكنية متميزة ضمانا  -

كحماية لحؽ المكعكد لو مف تعسؼ الكاعد سيء النية، ىذه الحماية تختمؼ بحسب كقت شير 
عقد الكعد بالبيع العقارم، ذلؾ أف المشرع الجزائرم اكجب شير ىذا العقد لدل المحافظة 

رية كذلؾ مف اجؿ إعلبـ الغير بالكضعية القانكنية لمعقار محؿ الكعد بالبيع كمف ثـ العقا
 ضماف لحؽ المكعكد لو مف تعسؼ الكاعد.

 

اخلبؼ الكاعد لكعده ك تصرفو في العقار محؿ الكعد بنقؿ ممكيتو الى الغير ككاف شير ىذا   -
التصرؼ سابقا عمى شير الكعد بالبيع العقارم، لا يمكّف المكعكد لو مف الرجكع عميو ببطلبف 
ىذا التصرؼ، كلا يبقى أمامو سكل الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض عمى أساس قكاعد 

 مف ؽ. ـ. ج. 176ية نتيجة الاخلبؿ بالتزاـ سابؽ طبقا لأحكاـ المادة المسؤكلية العقد
 

إذا أخطا المحافظ العقارم كلـ ينتبو بكجكد قيد عقارم سابؽ كقاـ بشير التصرؼ الجديد،   -
فاف الممكية العقارية تنتقؿ إلى الغير كلا يككف لممكعكد لو سكل الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض 
عمى أساس الإخلبؿ بالتزاـ سابؽ، أك رفع دعكل التعكيض ضد الدكلة عمي أساس الخطأ 

 م.رتكب مف قبؿ المحافظ العقار الجسيـ الم
 

ثار قانكنية المترتبة عمى ابداء رغبة المكعكد لو بالقبكؿ، تماـ عقد البيع النيائي المتفؽ مف الآ -
عميو متى استكفي جميع الشركط الجكىرية دكف حاجة إلى رضاء جديد مف الكاعد، كلا ينعقد 

يس مف تاريخ إبراـ عقد الكعد أك البيع النيائي إلا مف تاريخ إفراغو في الشكؿ الرسمي، كل
 إبداء الرغبة.

 

يتـ تقدير الغبف في الكعد بالبيع العقارم ابتداء مف تاريخ إبراـ عقد البيع النيائي في شكمو   -
 الرسمي الذم تطمبو القانكف.

  
مف الآثار ايضا اف لممكعكد لو مطمؽ الحرية كذلؾ في رفض الشراء أك تركو مدة الكعد  -

برفضو ىذا مخالفة عف الكعد بالبيع، ىذا إذا كاف أماـ حالة كعد بالبيع  تنقضي، كلا يعد
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العقارم الممزـ لجانب كاحد، أما إذا كاف بصدد بحالة الكعد الممزـ لجانبيف فلب يككف لو 
لا كاف مسؤكلا عف الإخلبؿ بالالتزاـ التعاقدم  .الحرية في الرفض كا 

 

مف ؽ. ـ. ج، ككذا معظـ التشريعات  72 إقرار المشرع الجزائرم بمكجب أحكاـ المادة  -
العربية المقارنة، لممكعكد لو حؽ المجكء إلى القضاء لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي 
) دعكل صحة التعاقد (، في حالة نككؿ الكاعد عف كعده ك كاف التنفيذ العيني ما زاؿ ممكنا، 

 كىك ما لا نجد لو تطبيؽ في التشريع الفرنسي.
   

اشتراط المشرع الجزائرم في الدعكل التي يعرفيا المكعكد لو في حالة نككؿ الكاعد، تكافر  -
جممة مف الشركط العامة )مف صفة كمصمحة(، إضافة إلى شركط شكمية تتمثؿ في ضركرة 

مف  85إشيار عريضة الدعكل الافتتاحية لدل المحافظة العقارية تطبيقا لأحكاـ المكاد 
ؽ بتأسيس السحؿ العقارم ك المعدلة بمكجب أحكاـ المادة مف قانكف التعم 76/63المرسكـ 

 مف ؽ. إ. ـ. ا.   17، ككذا المادة 2019المالية لسنة 
 

الحكـ الصادر في الدعكل العقارية الذم يقكـ مقاـ العقد النيائي بعد حيازتو لقكة  خضكع -
الشيء المقضي فيو، إلى ضركرة إشياره لدل المحافظة العقارم لترتيب الحؽ العيني ك انتقاؿ 

 الممكية العقارية إلى المكعكد لو.
 

م الى الابد، اذ لا بد مف عدـ جكاز بقاء التزاـ الكاعد بكعده في عقد الكعد بالبيع العقار  -
انقضائو كذلؾ مف اجؿ الحفاظ عمى الحقكؽ ك استقرار المعاملبت العقارية، لذلؾ فانو 
ينقضي بالأسباب العامة التي تنقضي بيا العقكد، اضافة الى اسباب خاصة بو تميزه عنيا، ك 

 التي ترتبط ارتباطا كثيقا بالمدة المحددة في عقد الكعد.
 

ء رغبة المكعكد لو برفض بدااصة بعقد الكعد بالبيع العقارم، إضاء الخسباب الانقمف أ  -
قضي بقبكؿ المكعكد لو عادة اطرافو الى الحالة التي كانا عمييا قبؿ التعاقد، كما ينالشراء كا  

حالة اطرافو لى اجراءات البيع النيائي، أ ك يككف بإبداء ىذه الرغبة خارج الآجاؿ الشراء، كا 
تصرؼ الكاعد في العقار عف بكذلؾ  ، كما ينقضيقضاء المدة في العقدالقانكنية كبعد ان

 تماـ إجراءات الشير العقارم.طريؽ نقؿ ممكتيو الى الغير كا
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بالإضافة إلى الأسباب الخاصة لانقضاء الكعد بالبيع العقارم، فانو ينقضي كذلؾ بالأسباب  -
ركانو، أك لفسخ عقده لعدـ كفاء العامة لإنقضاء العقكد عمكما، كالممثمة في زكاؿ ركف مف أ

احد اطرافو بالتزاماتو القانكنية اذا كنا اماـ عقد كعد بالبيع ممزـ لجانبيف، كما ينقضي بيلبؾ 
 العقار محمو كاستحالة التنفيذ العيني المطمقة اك النسبية.

 

إلييا بدراسة مكضكع أطركحتنا، كنظرا لأىمية ىذا المكضكع في  بعد إبراز أىـ النتائج المتكصّؿ
ظؿ شيكعو في المجاؿ العقارم، كفي ظؿ التطكرات التي تشيدىا الجزائر في المجاؿ الاجتماعي 
كالاقتصادم كالتكنكلكجي، سنقكـ بعرض بعض المقترحات كالتكصيات التي نامؿ اف يككف ليا فائدة 

 كىي كالآتي:

لمشرع الجزائرم أىمية خاصة لعقد الكعد بالبيع العقارم، مف خلبؿ تنظيمو ضركرة أف يكلي ا -1
دراج أحكاـ خاصة بو ضمف الأحكاـ المنظمة لعقد البيع دكف الاكتفاء بما كرد في الأحكاـ  كا 

 العامة بالكعد بالتعاقد، مع ضركرة التمييز بيف الأحكاـ الخاصة بالمنقكؿ كالعقار.
 

قانكني لعقد الكعد بالتفضيؿ مع التمييز بيف احكاـ المنقكؿ  نقترح عمى المشرع كضع نظاـ -2
 كالعقار، كذلؾ مف خلبؿ أدراج مادة قانكنية ضمف أحكاـ القانكف المدني يككف نصيا كالآتي:

 

" الاتفاؽ الذم يعد بمقتضاه احد الأطراؼ بتفضيؿ الطرؼ الآخر لا ينعقد إلا إدا تكافرت أركانو فضلب 
لبليا الكاعد ممتزما بعدـ إبراـ العقد محؿ التفضيؿ مع الغير، كاذا اشترط القانكف عف المدة التي يبقى خ

 استيفاء شكؿ معيف لتماـ العقد، فيذا الشكؿ يطبؽ عمى الاتفاؽ المتضمف الكعد بالتفضيؿ.

إذا قرر الكاعد إبراـ العقد محؿ التفضيؿ فانو يتعيف عميو أف يعرض إبرامو أكلا عمى المستفيد، فاذا 
 ضو ىذا الأخير عرضو، استرد الكاعد حريتو في التعاقد مع الغير .رف

 تبدأ مدة الكعد بالتفضيؿ مف الكقت الذم يتفؽ فيو الكاعد ك المستفيد عمى إبراـ عقد الكعد بالتفضيؿ.

 ينعقد العقد النيائي محؿ التفضيؿ بالثمف الذم يعرضو الغير ما لـ يتـ الاتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ. 
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بتفضيؿ شخص آخر، ثـ نكؿ كقضاه المتعاقد الأخر طالبا تنفيذ الكعد بالتفضيؿ،  إذا كعد شخص
ككانت الشركط اللبزمة لتماـ العقد كخاصة ما تعمؽ منيا بالشكؿ متكافرة، قاـ الحكـ مقاـ العقد 

 النيائي".

مف ؽ. ـ. ج، مف خلبؿ  71اعادة النظر في صياغة أحكاـ المادة عمى المشرع نقترح أيضا  -3
عمى إمكانية  ابراـ عقد الكعد مف قبؿ كاعد غير مالؾ لمعقار، شريطة تقديمو ضمانات كافية النص 

 لانتقاؿ الممكية إليو عند إبداء رغبة المكعكد لو بالقبكؿ ك مباشرة إجراءات البيع النيائي.
 

حبذا لك يتدخؿ المشرع الجزائرم بنصكص صريحة تتضمف أحكاـ شير ىذا العقد كبياف   -4
المتعمؽ  75/74لجزاء المترتب عمى تخمفو، مف خلبؿ إدراج نصكص صريحة بمكجب الأمر أثاره ك ا

المتعمؽ بتأسيس السجؿ  76/63بمسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، ككدا أحكاـ المرسكـ 
 العقارم، ككذا تفعيؿ دكره في حماية حؽ المكعكد لو، كعدـ اقتصاره عمى الدكر الجبائي.

 

المشرع الجزائرم اف يتدخؿ لفرض حماية قانكنية متميزة لحؽ المكعكد لو مف نقترح مف  -5
تلبعبات الكاعد مع الغير سكء النية، مف خلبؿ إمكانية التنفيذ العيني الجبرم المكعكد لو كالحؽ في 
إبطاؿ التصرؼ الجديد الضار بحقو متى كاف الغير سيئ النية كعمما بكجكد عقد بالبيع كما فعؿ 

 لفرنسي.المشرع ا
 

مف ؽ. ـ. ج، مف خلبؿ إضافة عبارة "متى حاز  72نقترح تعديؿ المشرع لأحكاـ المادة   -6
 قكة الشيء المقضي فيو "، لتككف كفؽ الصياغة التالية:

 

كعد شخص بإبراـ عقد تـ نكؿ كقضاه المتعاقد الأخر طالبا تنفيذ الكعد، ككانت الشركط اللبزمة  " إذا
لتماـ العقد ك خاصة ما يتعمؽ منيا بالشكؿ متكافرة، قاـ الحكـ متى حاز قكة الشيء المقضي فيو مقاـ 

 العقد".

النص عمى أف حبذا لك يتدخؿ المشرع الجزائرم بمكجب أحكاـ القانكف المدني، مف خلبؿ   -7
 تقدير قيمة الغبف في الكعد بالبيع العقارم، يككف كقت إبراـ العقد النيائي كليس كقت إبراـ عقد الكعد.

 



 خاتمــــــــــــــــــــــــــــة

 

282 
 

نقترح عمى المشرع الجزائرم كذلؾ أف يتدخؿ بنص قانكني يتضمف امكانية إمكانية تنازؿ  -8
فعؿ ذلؾ المشرع خصكصا في الكعد بالبيع العقارم كما  المكعكد لو عف حقو إلى مستفيد آخر

 الفرنسي.
 

حبذا لك يككف ىناؾ تكحيد لمقرارات القضائية الصادرة عف المحكمة العميا في ظؿ التضارب  -9
 بيف أحكاـ غرفيا بخصكص مكضكع الكعد بالبيع العقارم.

 

ف تميد يككف حجر اساس لدراسات لاحقة، كأف ؿ مثمرا كأف يككف ىذا العمكفي الأخير نرجك أ  
محاكلاتنا طريؽ البحث لغيرنا، فيظيركا ما خفي منو، ك يتجاكزكا ما اعترانا مف قصكر، كما لا يسعنا 

 القكؿ الا ما جاء عمى لساف "العماد الأصفياني": 

"لا يكتب الإنساف كتابا في يكمو، إلا قاؿ في غده لك غير كذا كاف أحسف، كلك زيد كذا لكاف 
أفضؿ، كىذا مف أعظـ العبر كىك دليؿ عمى استيلبء النقص عمى جممة  يستحسف، كلك ترؾ ىذا لكاف

 البشر".

 الكماؿ يبقى لمكاحد القيار.تاما فاف لكؿ شيء إذا تـ نقصاف ك خ      

 

 

 تـ بحمد ا﵀ كبتكفيؽ منو.                                                                        
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 .27-88رقـ    

المتضمف    1975نكفمبر  12المكافؽ ؿ  1395ذم القعدة عاـ  08، المؤرخ في 74-75الامر  -2
، المؤرخة في  92/75اعداد مسح الاراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم،) ج  ر، رقـ  

 (.1206، ص 18/11/1975

، يتضمف 1975سبتمبر 26المكافؽ ؿ  1398رمضاف عاـ  20المؤرخ في  58-75الامر  -3
 (.1975سبتمبر  30صادرة بتاريخ: الثلبثاء 78/75متمـ، ) ج ر: رقـ القانكف المدني، معدؿ ك 

المتضمف  1976بر ديسم 09المكافؽ ؿ  1396ذم الحجة  17المؤرخ في  105-76الامر  -4
 (.1977ديسمبر  18الاحد  صادرة بتاريخ:، ال 81رقـ  الطابع )ج رقانكف التسجيؿ ك 

)ج ر،  1980يتضمف قانكف المالية لسنة  1979ديسمبر  31المؤرخ في  09 -79 رقـ قانكف -5
 (.1436، ص 79-53رقـ 

ك المتضمف  1984يكنيك سنة  09المكافؽ ؿ  1404رمضاف  09المؤرخ في  11-84قانكف رقـ  -6
ـ (، ك المعدؿ ك المتم1984يكنيك  12صادرة بتاريخ: الثلبثاء  24/84قانكف الاسرة، ) ج ر: رقـ 

 15/05، ) ج ر رقـ: 2005فبراير  27المكافؽ ؿ  1426محرـ  18المؤرخ في  02-05بالأمر 
 (.2005فبراير  27مؤرخة في 

 ،10المتعمؽ بالترقية العقارية، )ج ر، العدد 04/30/9861المؤرخ في  07-86قانكف رقـ  -7
 (. 05/30/9861مؤرخة في 

 1988يكليك سنة  12المكافؽ ؿ  1408ذم القعدة عاـ  29مؤرخ في  27-88قانكف رقـ  -8
 (.1990نكفمبر  18مؤرخة في  49/90يتضمف تنظيـ التكثيؽ ) ج ر: رقـ 
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، يعدؿ ك يتمـ 1988مايك سنة  03المكافؽ ؿ  1408رمضاف  16مؤرخ في  14-88قانكف رقـ  -9
 18/88ك المتضمف القانكف المدني، ) ج ر: رقـ  1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58-75الامر 

 (.1988مايك  04صادرة بتاريخ الاربعاء 

يعدؿ ك يتمـ  1988مايك  03المكافؽ ؿ  1408رمضاف عاـ  16مؤرخ في  14-88قانكف رقـ  -10
 18كالمتضمف القانكف المدني، )ج ر رقـ:  1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58-75الامر رقـ 

 (.1988مايك 04مؤرخة بتاريخ: الاربعاء  88/

 1990نكفمبر سنة 18المكافؽ ؿ  1411مؤرخ في اكؿ جمادل الاكلى عاـ  25-90رقـ  قانكف -11
 (.1990نكفمبر  18مؤرخة في  49/90يتضمف التكجيو العقارم، ) ج ر: رقـ 

يعدؿ ك يتمـ  1988مايك  03المكافؽ ؿ  1408رمضاف  16مؤرخ في  14-88قانكف رقـ  -12
 18/88المتضمف القانكف المدني، ) ج ر رقـ ك  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الامر 

 (.1988مايك  04مؤرخة بتاريخ الاربعاء 

) ج ر، العدد  1999، المتضمف قانكف المالية لسنة 31/12/1998المؤرخ في  12-98قانكف  -13
 (.31/12/1998، مؤرخة في 98رقـ 

 ،2003يسمبر د 28المكافؽ ؿ  1424ذم القعدة عاـ  04المؤرخ في  22-03 رقـ قانكف -14
 (. 2003ديسمبر  29مؤرخة في  03/83، )الجريدة الرسمية رقـ 2004يتضمف قانكف المالية لسنة 

يكنيك سنة  20ق المكافؽ ؿ  1426جمادل الاكؿ عاـ  13مؤرخ في  10-05قانكف رقـ  -15
سبتمبر سنة  26المكافؽ ؿ  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  75/58، يعدؿ كيتمـ الامر 2005
 26صادرة بتاريخ: الاحد  44/05كالمتضمف القانكف المدني، المعدؿ كالمتمـ )ج. ر: رقـ  1975
 (.2005يكنيك 

، يتضمف 2006فبراير سنة  20المكافؽ ؿ  1427محرـ  21، مؤرخ في 02-06قانكف رقـ  -16
 (. 2006مارس  08صادرة بتاريخ: الاربعاء  14/06تنظيـ مينة المكثؽ، ) ج ر: رقـ 
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، 2006يكليك  15المكافؽ ؿ  1427جمادل الثانية عاـ  19المؤرخ في  06/03رقـ  مرالأ -17
 .مكظيفة العمكميةالمتضمف القانكف الاساسي العاـ ل

، 2007ديسمبر سنة  30المكافؽ ؿ  1428ذم الحجة عاـ  21مؤرخ في  12 -07قانكف رقـ  -18
 (. 2007ديسمبر  31خة في الاثنيف مؤر  82/07، ) ج ر: رقـ 2008قانكف المالية لسنة اليتضمف 

، يحدد 2011فبراير سنة  17المكافؽ ؿ  1432ربيع الاكؿ  14مؤرخ في  11/04قانكف رقـ  -19
  (.14، العدد 2011القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، ) ج. ر: 

 2018ديسمبر  27المكافؽ ؿ  1440ربيع الثاني عاـ  19المؤرخ في  18-18رقـ  قانكف -20
 (30/12/2018المؤرخة في  79 ، ) ج ر: رقـ2019المتضمف قانكف المالية لسنة 

 المراسيـ: – 3   

 16/11/2002 ، المكافؽ ؿ1423رمضاف عاـ  21، المؤرخ في 02/405المرسكـ الرئاسي رقـ  -1
 (.01/12/2002مؤرخة في  79المتعمؽ بالكظيفة القنصمية، ) ج. ر رقـ 

، 16/11/2002المكافؽ ؿ  1423رمضاف عاـ  21المؤرخ في  02/407المرسكـ الرئاسي  -2
 (.01/12/2002مؤرخة في  79المحدد لصلبحيات المراكز القنصمية، ) ج. ر رقـ 

، 1976مارس سنة  25المكافؽ ؿ  1396كؿ عاـ ربيع الا 24، مؤرخ في 76/63المرسكـ  -3
 .(13/04/1976، المؤرخة في 30/76 :ر رقـ)ج  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، 

 1980سبتمبر  13 المكافؽ ؿ 1400ذم القعدة عاـ  03 المؤرخ في 80/210المرسكـ التنفيذم  -4
، 1976مارس سنة  25المؤرخ في  63-76مف المرسكـ رقـ  89ك  18ك  15يعدؿ كيتمـ المكاد 

 (. 1980سبتمبر  16صادرة بتاريخ: الثلبثاء  ،38/80المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم ) ج ر: رقـ ك 

المتضمف إنشاء الككالة الكطنية  19/12/1989المؤرخ في  89/243المرسكـ التنفيذم رقـ  -5
 (.1471، ص 54/89لمسح الأراضي، )ج، ر رقـ 
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 19/05/1993 المكافؽ ؿ 1413ذم القعدة عاـ  27 المؤرخ في 93/123يذم المرسكـ التنف -6
المتعمؽ بتأسيس السجؿ ك  1976مارس سنة  25المؤرخ في  63-76المعدؿ كالمتمـ لممرسكـ رقـ 

 (. 23/05/1993، المؤرخة في  34ر ، العدد  ،) جالمعدؿ كالمتمـ العقارم

، 2013ديسمبر  18المكافؽ ؿ  1435فر ص 15، المؤرخ في 13/431المرسكـ التنفيذم  -7
 المتضمف نمكذج عقد حفظ الحؽ الذم يطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية.

 

 :منشوراتالتعميمات وال -4    

 .12/02/1995المؤرخة في  ،689المذكرة الصادرة عف المديرية العامة لأملبؾ الدكلة رقـ  -

أفريؿ   21،  مؤرخة في 02020المذكرة الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية رقـ: -
1998 . 

، المتعمقة 2010اكتكبر  11المذكرة الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، المؤرخة في  -
 .2008مف قانكف المالية لسنة  57بتطبيؽ احكاـ المادة 

المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، مديرية المحافظة العقارية ك مسح الاراضي، المذكرة الصادرة عف  -
 ، المتضمنة الإشيار العقارم لمدعاكل القضائية.2019فيفرم  25، المؤرخة في 02316رقـ 

 النصوص القانونية الأجنبية: –ب     

 المتمـ. ، المعدؿ ك1948جكيمية  29، المؤرخ في 131القانكف المدني المصرم، رقـ  -

 ، المعدؿ ك المتمـ.1951اكت  09، المؤرخ في 40القانكف المدني العراقي، رقـ  -

 ، المعدؿ ك المتمـ.1949مام  18، المؤرخ في 84القانكف المدني السكرم، رقـ  -

 ، المعدؿ ك المتمـ.1932مارس  09قانكف المكجبات ك العقكد المبناني، الصادر بتاريخ  -

، المعدؿ 12/11/1939، المؤرخ في 3339قانكف الممكية العقارية المبناني، الصادر بالقرار رقـ  -
 كالمتمـ.
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، المعدؿ كالمتمـ بالقانكف 1906ديسمبر  15مجمة العقكد ك الالتزامات التكنسية، الصادر بتاريخ  -
 .2005اكت  15المؤرخ في  87رقـ 

" Spaimالمتعمؽ بالتشديد كالبناء العقارم، أك ما يدعى بقانكف "، 93/122القانكف الفرنسي رقـ  - 
 .1993جانفي  29الصادر بتاريخ 

- Code civil Français, (promulgué le 16 Mars 1804), modifié et complété par 

l’ordonnance numéro  2016/131, du 10/02/2016. 

 . - Code du consommateur Français  

- Décret 55-22 du 04 janvier 1955, décret portant réforme de la publicité 

foncière. 

 : المراجع بالمغة الأجنبيةثػانيا

   1/ Ouvrages:  
1 - Alain BENABENT, droit civil, les obligations, Montchresien, France, 

2005. 
2 - Alain BENABENT, droit civil, les contrats spéciaux civils et 

commerciaux, 7 éme édition, delta, France, 2006. 

3 - Alex WEILLET, François terré, droit civil les obligations .2éme édition 

.Dalloz .FRANCE, 1975. 

4 - Ali BENCHENEB, le droit algérien, des contrats, données fondamentales, 

édition AJED, ALGERIE, 2011. 

5 - Amar ALOUI, propriété et régime foncier en Algérie, foncier, 3
ème

 

éditition, Houma, Algérie, 2006. 

6 - Christian  LARROUMET, les obligations, le contrat, 1 ère partie 

conditions de formation, Delta, Economica, France, 2007.   

7 - Christian ATIAS, contrat et convention, (tome 8) DALLOZ, Paris, France, 

1998. 

8 - Daniel MAINGUY, contrats spéciaux, 9 
éme

 édition, DALLOZ, France, 

9 - Dimitri HOUTCIEFF, Droit des contrats, larcier, France, 2016. 
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 10 - Fares BELKANI, la promesse de vente d’immeuble, Mél Ayadi, C. P. U, 

TUNIS, 2000, p87.  

11 - François TERRE, Philipe SIMPLER, et Yves LEQUETTE, droit civil, 

les obligations 6 
éme

 édition, Dalloz, 1996  

12 - Gabriel Marty, Pierre Raynaud, les suretés et la publicité foncière, tom 3, 

volume, France. 

13 - Jacques GHESTIN, le droit civil, les obligations, PUF, France, 2000. 

14 - Jacques RAYNARD, Jean – Baptiste SEUBE, Droit civil, Contrat 

spéciaux, Lexis Nexis, France. 

15 - Jean Carbonnier,  droit civil, les biens et les obligations, presse 

universitaire paris, France, 1969. 

16 - Jean-François GERKENS, Droit privé comparé, collection de la faculté 

de droit de l’université de liège, larcier, France, 2007. 

17 - Jean Marque Mousseron, technique contractuelle, 3 éme édition, 

lefeuvre, France, 2005.   

18 - Jérôme Huet, traité de droit civil, les principaux contrats spéciaux, 2 
éme

 

édition, L .G.D.J, France, 2001. 

19 - LATROUS Bachir, cour de droit civil, surettes et publicité foncière, 

office des publications universitaires, Algérie, 1983. 

20 - Laurent AAYNES Pierre CROCQ, les suretés, la publicité foncière, 2 
éme

 

édition, déferions, France, 2006. 

21 - Mazeaud, principaux contrat, tome 3, 6éme édition, de juglart, France, 

1984. 

22 - Mohamed Tahar ALLOUM, le régime foncier en Algérie, impression 

moderne, Algérie, 2005. 

23 - NAJJAR, la rétraction d’une promesse de vente, Dalloz, France, 1997. 

24 - Olivier BARRET, droit de la gestion de l’immeuble, DALLOZ, paris, 

1999. 
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25 - Philipe Malaurie, Laurent AYNES, les obligations, 2éme édition, 

defrénois, France, 2005 

26 - Philipe MALAURIE, Laurent AYNES, Yves GAUTHIER, les contrats 

spéciaux, déférions, France, 2005. 

 27 - Philipe SIMPLER, Philipe DELEBEQUE,  les suretés la publicité 

foncière, 4 
éme 

 édition, Dalloz, 2004. 

28 - Schmidt, négociation et conclusion, Dalloz, France, 1982. 

29 - Stéphane PIEDELIEVRE, traité de droit civil, la publicité foncière, L, D, 

J  Delta, France, 2000. 

    2/ Articles: 

1 - François MAGNIN, distinction entre pacte de préférence et promesse 

unilatérale de vente, DALLOZ, France, 1995. 

2 - Gilles PAISSANT, la promesse unilatéral de vente, l’indétermination du 

délai d’option et la libération du promettant, Dalloz, France, 1993. 

3 - Jean Loup COURTIER, promesse synallagmatique de vente, nature et 

effets de la condition suspensive, petites affiches, France, février 2000. 

4 - Pierre Jean MEYSSEN  et Dominique RADOT, les spécifiés de la 

promesse synallagmatique de vente, répertoire du notariat, déférénois, France, 

15 aout 2003. 

 القضائية:الاجتيادات  - ثالثا

 .2003، سنة 03عددالمجمة مجمس الدكلة،  -

 .1989، سنة 04المجمة القضائية، العدد  -

 .1992، سنة 01المجمة القضائية، العدد  -

 .1992، سنة 02المجمة القضائية، العدد  -

 .1992، سنة 03المجمة القضائية، العدد  -
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 .1994، سنة 02المجمة القضائية، عدد  -

 ، غير منشكر.02/07/1995، مؤرخ في 130145 المحكمة العميا رقـ قرار -

 .1996، سنة 01المجمة القضائية، عدد  -

 .1997، سنة 01المجمة القضائية، العدد  -

 .1998، سنة 01المجمة القضائية، العدد  -

 .2001، سنة 01المجمة القضائية، العدد -

 .2002، سنة 01المجمة القضائية، العدد  -

 .2002، سنة 02جمة القضائية، العدد الم -

 .2004، سنة 02المجمة القضائية، العدد  -

 .2004، سنة 02مجمة المحكمة العميا، العدد  -

 .2007، سنة 02مجمة المحكمة العميا، العدد  -

 .2008، سنة 01مجمة المحكمة العميا، العدد  -

الغرفة العقارية، القسـ الخامس، ، 12/11/2008، مؤرخ في 944 40رقـ المحكمة العميا قرار  -
 .غير منشكر

 .2013، سنة 02مجمة المحكمة العميا، العدد  -

 .2014، سنة 01مجمة المحكمة العميا، العدد  -

 . 2016، سنة 01مجمة المحكمة العميا، العدد  -
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 : المصادر الإلكترونية رابعا

: عميو ، تاريخ الاطلبع16/03/2016تاريخ النشر:  ياسيف عسيمة، الكعد بالبيع،  - 1
 المكقع الالكتركني: صباحا، رابط 09.00عمى الساعة  26/09/2018

https://www.linkedin.com/pulse/ 

 

 ، تاريخ07/11/2016 النشر تاريخ  شركح السنيكرم لمقانكف، الكعد بالتعاقد كالعقد الابتدائي،  - 2
المكقع الالكتركني: رابط مساء، 20.00، عمى الساعة 04/01/2019الاطلبع عميو بتاريخ:   

https://lawsmaster.blogspot.com/2016/11/avantcontrat.html 
 

 
 

: ، تاريخ الاطلبع عميو12/11/2016تاريخ النشر: المكتبة القانكنية العربية، الكعد بالتعاقد،  - 3
 المكقع الالكتركني: صباحا، رابط 10.00عمى الساعة:  22/12/2018

https://www.bibliotdroit.com/2016/12/blog-post_70.html 

كاركلايف كالكـ ترجمة ميدم زكيف، الإصلبحات المدخمة عمى نظرية الالتزاـ في جاف سمتس ك  - 4
عمى  25/09/2018، تاريخ الاطلبع عميو: 06/02/2018تاريخ النشر:  القانكف المدني الفرنسي،

 المكقع: ، رابط 17.45الساعة: 
http://jilrc.com/%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%B5%D9%84%D8%A7%D8%AD%D8%A7%D8%AA-

%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%8C%D8%AF%D8%AE%D9%84%D8%A9-

%D8%B9%D9%84%D9%89-%D9%86%D8%B8%D8%B1%D9%8A%D8%A9-

%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%84%D8%AA%D8%B2%D8%A7/  
 

5 - Notaires de France, la promesse de vente et la compromis de vente, Publié 

le 21/02/2019, consulté le 20/03/2019, à 14h25m. 

 voir le site web: 

-de-promesse-étapes/la-les-vente-et-fiscalité/achat-https://www.notaires.fr/fr/immobilier

vente-ed-compromis-le-et-vente 

https://www.linkedin.com/pulse/
https://lawsmaster.blogspot.com/2016/11/avantcontrat.html
https://lawsmaster.blogspot.com/2016/11/avantcontrat.html
https://www.bibliotdroit.com/2016/12/blog-post_70.html
http://jilrc.com/%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%B5%D9%84%D8%A7%D8%AD%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%8C%D8%AF%D8%AE%D9%84%D8%A9-%D8%B9%D9%84%D9%89-%D9%86%D8%B8%D8%B1%D9%8A%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%84%D8%AA%D8%B2%D8%A7/
http://jilrc.com/%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%B5%D9%84%D8%A7%D8%AD%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%8C%D8%AF%D8%AE%D9%84%D8%A9-%D8%B9%D9%84%D9%89-%D9%86%D8%B8%D8%B1%D9%8A%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%84%D8%AA%D8%B2%D8%A7/
http://jilrc.com/%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%B5%D9%84%D8%A7%D8%AD%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%8C%D8%AF%D8%AE%D9%84%D8%A9-%D8%B9%D9%84%D9%89-%D9%86%D8%B8%D8%B1%D9%8A%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%84%D8%AA%D8%B2%D8%A7/
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 ملخص:

 يعتبر الوعد بالبيع من أهم الصور الشائعة للعقود التمهيدية، اذ يمثل أسلوبا عمليا مفيدا لتحقيق قدر من الارتباط مستقبلا، عندما لا        
 معينة، أو عوامل مادية أو قانونية تحول دون ذلك. يكون بمقدور طرفيه ابرام عقد نهائي نظرا لظروف

 

ة فهو عقد تام تتلاقى فيه ارادة الواعد والموعود له تمهيدا لإبرام عقد بيع نهائي، يتضمن في الغالب الاتفاق على جميع المسائل الجوهري        
من القانون المدني  71تطلبه القانون تطبيقا لأحكام المادة  المكونة للعقد الموعود به خلال مدة محددة، كما يستوجب افراغه في الشكل الذي

 الجزائري.
 

 يترتب عن انعقاد الوعد بالبيع العقاري صحيحا جملة من الآثار القانونية، تتمثل في نشوء التزام شخصي في ذمة الواعد بالبقاء على وعده        
و ليس عيني، يمكنه من اللجوء الى القضاء لاستصدار حكم يقوم مقام العقد طوال مدة الوعد، وفي مقابل ذلك يثبت للموعود له حق شخصي 
 .72النهائي، في حالة نكول الواعد عن وعده، وذلك وفقا لنص المادة 

 

 وعد بالبيع، عقار، عقد تمهيدي، الشكلية، حق الخيار، حق شخصي، ابداء الرغبة، نكول الواعد. الكلمات المفتاحية:
 

Résumé:          

         La promesse de vente est l’une des formes les plus courantes des avant contrats, car il s’agit d’un moyen 
pratique et utile afin d’atteindre un engagement dans l’avenir lorsque les parties n’ont plus la possibilité de 
conclure un contrat définitif à cause de certaines circonstances ou de facteurs physiques ou juridiques. 
 

         C’est un contrat parfaitement conclu dans lequel la volonté du promettant et du bénéficiaire convergera 
vers la conclusion d’un contrat de vente définitif, qui comprend souvent un accord sur tous les points essentiels 
du contrat envisagé dans un délai déterminé, ce dernier doit être conclu selon la forme exigée conformément 
aux dispositions de l’article 71 du code civil algérien. 
 

         La promesse de vente immobilière implique une série d'effets juridiques, à savoir l'émergence d'une 
obligation personnelle auprès du promettant de respecter sa promesse pendant la durée de cet accord, en 
contrepartie il est permis au bénéficiaire un droit personnel et non réel, lui permettant de recourir à la justice 
pour rendre un jugement qui vaut contrat final lorsque le promettant se rétracte, et ce conformément à l'article 
72. 

Mots clés: Promesse de vente, immobilier, avant contrat, formalisme, droit d'option, droit personnel, 
levée d’option, rétraction du promettant. 

 

Abstract: 

         The promise of sale is among the most common forms of pre‐contracts since it represents a convenient 

and useful way to such engagement in the future, when the parties are no longer able to conclude a definitive 

(final) contract due to certain circumstances or physical or legal factors. 
 

           It is a perfectly concluded contract in which the will of the promisor and the beneficiary will converge 

towards the conclusion of a definitive sale contract, which often includes an agreement on all the essential 

issues constituting the envisaged contract within a specified period. the latter must also be concluded in the 

form required according to the provisions of Article 71 of the Algerian Civil Code. 
 

          The promise of real estate sales consequents a number of legal effects, represented by the emergence 

of a personal obligation to the promisor to remain on his promise during the term of this agreement, in return 

the beneficiary is given a personal right and not real, enabling him to resort to justice to get a judgment that 

is worth final contract when the promisor retracts, and this in accordance with Article 72 . 
 

Key words:   Sale promise, real estate, pre‐contract,  formalism, right of option, personal right, exercise of 

option, promisor retraction. 


